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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Landgemeinde Titz hat das Bauleitplanverfahren zur Erweiterung des Einzelhandelsstandortes in der
Ortslage Titz eingeleitet.

Im Rahmen des PRIMUS-Quartiers Nahversorgung ist vorgesehen, die beiden Lebensmittelméarkte Aldi-
Sid und Edeka, die heute Verkaufsflachen von 950 bzw. 900 m2 aufweisen, kleinrAumig zu verlagern.
Der Neubau von Aldi-Sud wird auf etwa 1.350 m2 und die neue Verkaufsflache von Edeka auf etwa 1.500
m2 (zzgl. 200 m2 Café / Backerei in der Vorkassenzone) projektiert.

Als Nachnutzer des Aldi-Bestandsmarktes ist entweder ein Nonfood-Discounter (Centershop) oder alter-
nativ ein Fachmarkt mit einem der nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Einrichtungsbedarf / Mébel, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Baustoffe oder Gartenbedarf / Blumen vorgesehen. Das bestehende Edeka-Ge-
baude soll dagegen abgerissen werden und an dieser Stelle ein Quartiersplatz entwickelt werden, der
eine Scharnierfunktion zwischen dem Nahversorgungszentrum und den Wohnsiedlungsbereichen von
Titz wahrnehmen soll.

Erganzt werden soll der Standortverbund durch einen Drogeriemarkt (ca. 750 m2) sowie zwei weitere La-
deneinheiten (ca. 450 m2 bzw. 200 m?), die voraussichtlich jeweils mit einem Bekleidungsfachmarkt be-
legt werden sollen. Unverandert in Betrieb bleiben soll der bereits ansassige Edeka Getrankemarkt (ca.
900 m?2).

Insgesamt soll die Verkaufsflache am Vorhabenstandort somit um ca. 3.550 m2 von heute ca. 2.750 auf
kiinftig 6.300 m2 erweitert werden. Das Nutzungskonzept in der Ubersicht sieht wie folgt aus:

Nutzung Bestand Planung

[ | Edeka Supermarkt (inkl. Café/Backerei) 900 m? 1.700 m2
] Edeka Getrankemarkt 900 m? 900 m?
| Aldi-Sud 950 m? 1.350 m2
] Nonfood-Discounter alternativ A 950 m2

FM mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

[ | Drogeriemarkt A 750 m2
[ | Bekleidungsfachmarkt A 200 m?
[ Bekleidungsfachmarkt J. 450 m2
| Gesamt 2.750 m? 6.300 m?
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Die Realisierung des Vorhabens erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzungen ge-
maR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren.

Abbildung 1: Nutzungskonzept
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Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsana-
lyse erforderlich. Diese hat aufzuzeigen, dass fur den Realisierungsfall negative Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Titz oder in den Nachbarkommunen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Gleichzeitig ist aufzuzeigen, dass das Neubauvorhaben mit den Zielen der Landesplanung Ubereinstimmt:

Sichergestellt ist, dass die Integrationsgebote des Landesentwicklungsplanes (LEP NRW) gewahrt werden.
Denn der Projektstandort befindet sich in einem Siedlungsbereich, der im Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Koéln als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt ist, so dass Ziel 6.5-1 des LEP
NRW eingehalten wird.
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Daruber hinaus nimmt das Grundstiick eine Lage innerhalb des mit dem kommunalen Einzelhandelskon-
zept ,geplanten zentralen Versorgungsbereiches Titz* ein.! Dieses Konzept wurde von der Landgemeinde
im Jahre 2018 erstellt und damit eine raumliche Festlegung fir den zentralen Versorgungsbereich getrof-
fen, die bereits die nunmehr zu untersuchenden Grundstlicke als Potenzialflachen einbindet.

Folgt die Landesplanungsbehérde der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, stimmt die Pla-
nung des PRIMUS-Quartiers auch mit dem stédtebaulichen Integrationsgebot gemaf Ziel 6.5-2 LEP NRW
Uberein.

Nachzuweisen ist im Rahmen des landesplanerischen Genehmigungsverfahrens gemaf Ziel 6.5-3 LEP
NRW zusétzlich noch, dass durch das Vorhaben andere zentrale Versorgungsbereiche in den Nachbar-
kommunen nicht wesentlich beeintrachtigt (Beeintrachtigungsverbot) werden.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor,
die im weiteren Bauleitplan- und landesplanerischen Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungs-
grundlage Verwendung finden kann.

1 vgl. Gemeinde Titz, Einzelhandelskonzept der Gemeinde Titz unter Beriicksichtigung des Prifschemas Einzel-

handel der Bezirksregierung Kdéln, Stand: 02.03.2018
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2 Makrostandort

Die im ndrdlichen Kreis Diren gelegene Landgemeinde Titz nimmt gro3raumlich eine Mittelpunktlage
zwischen den Oberzentren Monchengladbach, Disseldorf, KéIn und Aachen ein und grenzt an die Mittel-
zentren Bedburg, Julich und Erkelenz sowie an die Grundzentren Linnich, Jichen, Elsdorf und Niederzier.
Im Landesentwicklungsplan NRW ist der Landgemeinde Titz die Funktion eines Grundzentrums zugewie-
sen.

Abbildung 2: Lage der Landgemeinde Titz und zentral6rtliche Gliederung
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Die Landgemeinde mit 68,51 km2 Flache und ca. 8.740 Einwohnern? gliedert sich in 16 Ortschaften, da-
bei stellt Titz den Kernort (ca. 2.700 Einwohner, gleichbedeutend 31 %) dar. Im Nordwesten des Gemein-
degebietes sind Gevelsdorf und Ralshoven (zusammen ca. 5 % der Einwohner), im Nordosten Jackerath,
Opherten und Miindt (ca. 14 %), im Sudosten Kalrath, Rodingen, Bettenhoven und Héllen (ca. 23 %), im
Siden Ameln, Spiel und Sevenich (ca. 10 %) und im Studwesten Hasselsweiler, Miintz und Hompesch
(ca. 17 %) gelegen. Die landlich gepragte Gemeinde weist mit 128 Einwohner je km2 eine sehr geringe
Einwohnerdichte auf.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem Jahre
2021 lasst fur die Landgemeinde Titz bis zum Jahre 2030 eine stark steigende Bevélkerungszahl (ca. +
7,9 %) erwarten. Zum Vergleich: Fur den Kreis Diren wird im selben Zeitraum ein Bevolkerungszuwachs
von 1,4 % vorhergesagt, fir Nordrhein-Westfalen ein Riickgang um 0,2 % prognostiziert.3

Die Landgemeinde hat Anschluss an die Autobahn 44 (Aachen — Dusseldorf), die mit der Autobahn A 61
(Venlo — Koblenz) bei Jackerath das gleichnamige Autobahnkreuz bildet. Im Stden des Landgemeinde-
gebietes verlauft die BundesstralR3e 55 als Verbindungsachse zwischen Bergheim und Julich. Im Gemein-
degebiet verkehren die Buslinien 270, 284 und die Schnellbuslinie SB70 nach Jilich sowie die Buslinie
287 nach Linnich.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Titz aus dem Jahr 2018 weist als geplanten zentralen Ver-
sorgungsbereich den siudlichen Ortskern von Titz aus. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
entlang der Schillerstral3e und der MérickestraRe zwischen der LandstraRe und dem etablierten Nahver-
sorgungszentrum und umfasst die stdlich angrenzende Entwicklungsflache an der Heinrich-Gossen-
Stral3e. In dem abgegrenzten Bereich befinden sich die wesentlichen Einzelhandelsangebote sowie die
bedeutsamen offentlichen Einrichtungen (Rathaus, Schul- und Sportzentrum, Gemeindekindergarten,
Hallenbad, evangelisches Gemeindezentrum).

Der historische Ortskern von Titz im Bereich Linnicher StralRe ist kleinteilig und dorflich strukturiert und
weist aufgrund der hohen Bebauungsdichte und der Kleinteiligkeit der Gebaude und Grundstiicke keine
Eignung fur bedarfsgerechte Versorgungsstrukturen auf. Es sind nur noch wenige Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe (u. a. Backerei, Post, Kreditinstitute, Friseur, Schuhreparatur, Raumausstattung,
Gaststatten) vorhanden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen
nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes und entsprechend der landesplanerischen Ziele
grundsatzlich nur innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil Titz mdglich sein.

2 Quelle: kdvz-frechen, Einwohner nach Ortsteil Titz 2021, Stand 31.12.2021

3 Quelle: IT.NRW, Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehérigen Stadten und Gemeinden bzw. in den kreis-

freien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040
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Abbildung 3: Geplanter zentraler Versorgungsbereich Titz
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Fir den zweiten Siedlungsschwerpunkt mit den Ortsteilen Rédingen, Hollen und Bettenhoven sieht das
Einzelhandelskonzept vor, dass das Potenzial fir kleinere Betriebe der Nahversorgung (Metzgerei, Ba-
ckerei, Gemischtwaren sowie einen Nahversorger mit max. 800 m2 Verkaufsflache) genutzt werden soll.
Dementsprechend wurde in Rédingen in den letzten Jahren die Nahversorgung durch die Ansiedlung ei-
nes Netto-Marktes mit Backerei verbessert. Darliber hinaus sollen nach Méglichkeit auch die kleineren
Ortsteile eine kleinteilige Versorgungsstruktur (z.B. Metzgerei, Backer, Gemischtwaren) erhalten, dies gilt
inshesondere fiur die Ortsteile mit tber 500 Einwohnern (Ameln, Hasselsweiler, Jackerath und Muntz).

Im Fazit soll die wohnungsnahe Versorgung erhalten und durch die bedarfsgerechte Ansiedlung / Erwei-
terung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten weiterentwickelt werden. Einzel-
handelsbetriebe mit gesamtgemeindlicher Versorgungsfunktion sollen dabei auf den geplanten zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden.

10
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3 Mikrostandort

Der Untersuchungsstandort befindet sich im sidlichen Abschnitt des geplanten zentralen Versorgungsbe-
reichs des Ortskerns Titz, der als Vorrangstandort fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebotes im Einzelhandelskonzept der Gemeinde ausgewiesen ist. Dies bezieht sich vor allem
auf groRRflachige Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten.

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Titz erstreckt sich entlang der Stralenachsen Schiller-
straBe bzw. MorickestraRe. Im Norden umfasst er das Rathaus. Im Siiden befindet sich der Nahversor-
gungsstandort an der Heinrich-Gossen-Stral3e (u. a. Edeka, Aldi, Edeka Getrankemarkt), der gegenwartig
als einziger Standort mit grof3flachigem Einzelhandel wesentliche Funktionen fur die wohnungsnahe Ver-
sorgung in der Landgemeinde Titz Gbernimmt.

Auf dem sudlich unmittelbar angrenzenden Grundstiick soll in Erganzung zu dem bestehenden Standort
der Neubau des ansassigen Vollsortimenters mit max. 1.700 m?2 Verkaufsflache (inkl. Café / Backerei),
des Lebensmitteldiscounters mit max. 1.350 m2 Verkaufsflache, eines Drogeriemarktes mit max. 750 m2
Verkaufsflache und sowie ergdnzender kleinerer Fachmarkte erfolgen. Das heutige Aldi-Gebaude soll
durch einen Anbieter mit anderen Sortimenten belegt werden. Das Geb&aude des bisherigen Vollsortimen-
ters wird zurtickgebaut. Dort soll ein Quartiersplatz entstehen, um den Nahversorgungsstandort besser in
die Ortslage Titz zu integrieren.

Im Zuge einer Neuordnung im nérdlich und norddstlich angrenzenden Siedlungsbereich sollen die beste-
henden zwei Sportplatze durch einen neuen Sportplatz im siidéstlichen Bereich des Plangebietes ersetzt
werden. Auf den dann freiwerdenden Flachen sowie zwischen dem Kindergarten und dem neuen Sport-
platz ist ein gemischt genutztes Quartier zur Unterbringung von Wohn- und gewerblichen Nutzungen vor-
gesehen (PRIMUS-Quartier).

11
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Abbildung 4: Mikrostandort
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Das Untersuchungsareal ist als Entwicklungsflache dem raumlich definierten zentralen Versorgungsbe-
reich zugeordnet. Funktional werden die verlagerten Lebensmittelmérkte und die geplanten ergdnzenden
Fachmarkte gemeinsam mit den nordlich der Heinrich-Gossen-Stral3e gelegenen Einzelhandelsbetrieben
eine Einheit bilden. Weiterhin ist von Bedeutung, dass die Heinrich-Gossen-Stral3e eine wichtige Er-
schlieBungsstral3e fir den Nahversorgungsstandort und das geplante PRIMUS-Quartier mit neuen Wohn-
und gewerblichen Nutzungen sein wird, ohne dass die Verkehrsachse aufgrund ihrer untergeordneten
Verkehrsfunktion eine stadtebauliche Z&sur darstellt.

12
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Zusammenfassend ist der Geschéftsbereich Titz unter Berticksichtigung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion als zentraler Versorgungsbereich mit einem tberwiegend nahversorgungsbezogenen Ver-
sorgungsangebot zu charakterisieren. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bernimmt der Ge-
schaftsstandort an der Heinrich-Gossen-Stral3e im Suden mit einer Konzentration der groReren Lebens-
mittel- und sonstigen Fachmarkten wesentliche Nahversorgungsfunktionen in Ergénzung zu der Orts-
mitte, die durch kleinteilige Grundstiicks- und Gebaudestrukturen gepragt ist und damit keine geeigneten
Rahmenbedingungen zur Ansiedlung bedarfsgerechter Lebensmittelmérkte und erganzender Fachmaérkte
bietet.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von der Landesstral3e L 12 (Titz — Rddingen) bzw. der Schillerstral3e
Uber die Heinrich-Gossen-Stral3e, die eine Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohnsiedlungsberei-
chen der Ortslage Titz bzw. aus dem gesamten Gemeindegebiet sicherstellen. Eine OPNV-Anbindung
besteht durch die Buslinien 270, 284 und 287 (Haltestelle Titz/Heinrich-Gossen-Strafie), die die Anbin-
dung der Ortschaften auf den Achsen nach Jilich, Linnich und Jackerath herstellen.

Abbildung 5: Bebauungsplan Titz Nr. 37 (Vorentwurf)
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Der Planstandort befindet sich gemaR Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln innerhalb eines Allge-
meinen Siedlungsbereiches. Im gednderten Flachennutzungsplan sollen ein Sondergebiet ,Festplatz* und
ein Sondergebiet ,Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten® mit entsprech-
ender Verkaufsflachenbegrenzung dargestellt werden. Fur den aufzustellenden Bebauungsplan sind fol-
gende Sortiments- und Verkaufsflachenfestsetzungen geplant:

1. Sonstiges Sondergebiet Fachmarktzentrum Heinrich-Gossen-Stralle
(8 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von klein- und groR3flachigen Fachmarkten sowie
von Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben und einer Tankstelle. Es wird untergliedert in
die Teilbereiche SO 1 bis SO 9.

Innerhalb der maximal zulassigen Verkaufsflache von 6.400 mz2 soll die Verkaufsflache nach
dem heutigen Planungsstand wie folgt begrenzt werden:

1.1 SO 1 - Einzelhandel:
Verkaufsflache: maximal 950 m2

Innerhalb der festgesetzten Verkaufsflache sind folgende Einzelhandelsbetriebe

zuléssig:

o Fachmarkt fur Einrichtungsbedarf/Mobel

. Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbedarf
. Baustoffhandel (u. a. Fliesen)

J Fachmarkt fur Gartenbedarf, Blumen

Dem jeweiligen Kernsortiment sachlich zugeordnete Randsortimente sind auf max. 10 % der
Verkaufsflache zulassig.

o Non-Food-Discountmarkt als Mehrsortiment-Betrieb zum Verkauf von Waren aller Art
Nahrungs- und Genussmittel sind auf maximal 20 % der Verkaufsflache zuléassig
Ebenfalls zulassig sind Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie Sport- und Freizeit-

einrichtungen (z. B. Fitness-Studio).

1.2 SO 2 - Festplatz

1.3 SO 3 - Getrankemarkt - mit Kernsortiment:
Nicht-alkoholische und alkoholische Getranke
Verkaufsflache: maximal 900 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.
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1.4 SO 4 - Lebensmittel-Vollsortimenter - mit Kernsortiment:

Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) sowie Gesund-
heits- und Kérperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapiere)

Verkaufsflache: maximal 1.700 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

In der Vorkassenzone des Lebensmittelmarktes ist ein Café/Bistro mit Backwarenverlauf zu-

lassig. Die Verkaufsflache des Betriebs wird in die zuldssige Verkaufsflache einbezogen.
1.5 SO 5 - Lebensmitteldiscounter - mit Kernsortiment:

Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) sowie Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapiere)

Verkaufsflache: maximal 1.350 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 20 % der Verkaufsflache zuléssig.

1.6 SO 6 — Drogeriemarkt - mit Kernsortiment:

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapiere) sowie Nahrungs- und Genussmittel
(einschl. Getranke, Tabakwaren)

Verkaufsflache: maximal 750 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 25 % der Verkaufsflache zuléssig.

1.7 SO 7 - Einzelhandelsbetrieb mit Kernsortiment:
Bekleidung, Wasche, sonstige Textilien
Verkaufsflache maximal 200 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zuléssig.

1.8 SO 8 — Einzelhandelsbetrieb- mit Kernsortiment:
Bekleidung, Wasche, sonstige Textilien
Verkaufsflache maximal 450 m2

Sonstige Sortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

1.9 SO 9 — Tankstelle
Zulassig ist der Betrieb einer Tankstelle mit tankstellentblichen Nebennutzungen.

Der Verkauf von Kfz-Zubehor und Reisebedarf einschl. Getranken ist auf einer Verkaufsflache
von max. 100 m2 zul&ssig.
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4 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation wird wesentlich durch die in der Landgemeinde Titz und in den Nachbarkom-
munen anséassigen Versorgungsstrukturen gepragt. Der Untersuchungsraum umfasst die zentralen Ver-
sorgungsbereiche Titz, Bedburg-Ortskern (Hauptzentrum), Bedburg-Kaster (Nahversorgungszentrum), Ji-
lich-Innenstadt (Hauptzentrum), Erkelenz-Innenstadt (Hauptzentrum), Elsdorf-Ortskern (Hauptzentrum)
und Elsdorf-Ohndorfer Stral3e (Nahversorgungszentrum) sowie Linnich-Ortskern. Dariiber hinaus werden
die Fachmarktstandorte Erkelenz-Gewerbegebiet-West und -Sid, Elsdorf-Erft-Center sowie Elsdorf-Ost-
straRRe und Linnich-Erkelenzer StraRe beriicksichtigt.*

Die Wettbewerbssituation der projektierten Lebensmittel- und Drogeriemérkte wird wesentlich durch ver-
gleichbare Betriebstypen gepragt, wahrend der kleinteilige Einzelhandel nur in begrenztem Malf3e betroffen
sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber (= Supermarkte, Verbrauchermarkte / SB-Wa-
renh&user, Discountmarkte bzw. Drogeriemarkte) und somit diejenigen Betriebe, die dem Versorgungsein-
kauf dienen und eine grof3e Sortimentstiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren
Wetthewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittel-
fachgeschéfte (z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel (z. B. Parfimerie).

Auch fur die geplanten Bekleidungsfachmarkte ist zu bertcksichtigen, dass diese preisorientierten Anbie-
ter ebenfalls vor allem mit solchen Bekleidungsanbietern in Wettbewerb stehen, die eine vergleichbare
Zielgruppenansprache aufweisen, wohingegen fir den spezialisierten Facheinzelhandel mit einem indivi-
duellen, héherpreisigen Angebot (u. a. Boutiquen) keine bedeutsamen Auswirkungen zu erwarten sind.

Gleiches gilt fir den Nonfood-Discounter. Dabei werden grundsatzlich die gréf3ten Angebotsiiberschnei-
dungen mit Nonfood-Discountern und Sonderpostenmarkten (u. a. Tedi, Kodi) bestehen. Gleichzeitig
Ubernimmt aber auch der sonstige preisaggressive Einzelhandel wesentliche Versorgungsfunktionen in
diesem Marktsegment. Hierbei sind Niedrigpreiskaufhauser (u. a. Woolworth), Bekleidungsfachmarkte
(u. a. Kik, Zeeman, NKD), Bau- / Gartenmarkte (u. a. Bauhaus), SB-M6belméarkte und sonstige Fachmarkte
(u. a. Danisches Bettenlager, Matratzen Concord), aber auch SB-Warenhauser (u. a. Kaufland) und Dro-
geriemarkte sowie Lebensmitteldiscounter zu nennen. Letztere sind vor allem aufgrund ihres wochentlich
wechselnden Aktionswarensortiments wettbewerbsrelevant.

Fur den Einrichtungs-, Garten- und Heimwerkerbedarf sowie die Baustoffe ist auf die entsprechenden
Vertriebsstrukturen abzustellen.

4 Aufgrund der pandemiebedingten Zugangsbeschrankungen im Einzelhandel muss teilweise auf geschatzte Ver-

kaufsflachen zuruckgegriffen werden.
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4.1  Wettbewerbssituation in der Landgemeinde Titz

4.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Titz

Der zentrale Versorgungsbereich Titz umfasst die wichtigsten 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen des Grundzentrums Titz (vgl. hierzu auch Kap. 3). Dazu zahlen als Hauptfunktionstrager der
grundzentralen Versorgung die ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gaststat-
ten, 6ffentliche, kirchliche und soziale Einrichtungen. Der zentrale Versorgungsbereich tbernimmt vor al-
lem im periodischen Angebot gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen, da nur in Rédingen mit dem
Netto-Markt eine eigenstéandige wohnungsnahe Versorgung gegeben ist.

Der Geschéftsbesatz konzentriert sich auf den Standort Heinrich-Gossen-Stral3e mit den Lebensmittel-
markten Edeka (ca. 900 m2 Verkaufsflache inkl. Backerei in der Vorkassenzone), Aldi (ca. 950 m2) und dem
Edeka Getrankemarkt (ca. 900 m2).

Dariiber hinaus sind im Ortskern am Standort Linnicher StralRe eine Backerei und ein Raumausstatter
ansassig. Fachanbieter fur Bekleidung, Drogeriewaren u. a. sind im Ortskern Titz nicht vorhanden.

4.1.2 Sonstiges projektrelevantes Versorgungsangebot in den Ortsteilen
der Landgemeinde Titz

Im Ortsteil Rodingen ist mit dem Netto Lebensmittelmarkt (ca. 800 m?, inkl. Backerei Schneider als Konzes-
sionar) ein wohnungsnahes Versorgungsangebot vorhanden. Dariiber hinaus sind ein Dorfladen, ein Raum-
ausstattungsbetrieb mit handwerklichem Schwerpunkt und wenige Betriebe ohne Wettbewerbsbezug (u. a.
Apotheke, Elektrofachgeschaft) ansassig.

In Jackerath fungiert ein Kiosk mit Lebensmittelverkauf als ortsteilbezogener Nahversorger.

Zusammenfassend ist in den Ortsteilen der Landgemeinde Titz nur ein geringes Einzelhandelsangebot im
Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung vorhanden, sodass neben der Einkaufsorientierung auf den
Ortskern Titz auch bei den Eink&ufen des Wochenbedarfs an Lebensmitteln und Drogeriewaren Kaufkraft-
abflisse in die benachbarten Gemeinden bestehen. Auch beim Kauf mittel- und langfristiger Bedarfsguter
sind die benachbarten Mittelzentren sowie die Oberzentren Aachen, Monchengladbach, Disseldorf und
KéIn von Bedeutung.
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Abbildung 6: Hauptwettbewerber des Planvorhabens
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4.2  Wettbewerbssituation im Mittelzentrum Bedburg

Der Hauptgeschéftsbereich Bedburg erstreckt sich entlang der LindenstraBe und Graf-Salm-Strae.®
Mit dem Lindenkarree wird der ehemalige Toom-Standort neuaufgestellt. Bis Mitte 2021 sollen dort in
Verbindung mit Senioren- und Kindertagespflegeeinrichtungen u. a. ein Edeka-Markt, eine Béckerei und
ein Blumengeschaft realisiert werden. Der bestehende Geschaftshesatz weist neben den Fachmarkten
Rossmann, Takko, Ernsting’s Family und Kik einige Bekleidungsfachgeschéfte und eine Parfumerie auf.

In den angrenzenden Bereichen der Lindenstral3e und der Graf-Salm-Stral3e (im Einzelhandelskonzept
als erweiterte Zentrenbereiche dargestellt) ist nur (noch) ein sporadischer Einzelhandelsbesatz vorhan-
den (u. a. Tedi, Action, Blumengeschéft).

Das Nahversorgungszentrum Kaster bezieht sich auf die Sankt-Rochus-Straf3e mit einem nahversor-
gungsbezogenen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot (u. a. Rewe, Ladenhandwerk).

AuRerhalb der abgrenzten zentralen Versorgungsbereichen sind die Versorgungsstandorte Bahnstral3e
(u. a. Real, Danisches Bettenlager), Wiesenstral3e (u. a. Aldi, Lidl, Trinkgut, Blumen Bongartz) und Adolf-
Silverberg-StralRe (u. a. Netto, Mobau) von Bedeutung.

4.3 Wettbewerbssituation im Mittelzentrum Julich

Die Julicher Innenstadt umfasst die nahezu geschlossenen Besatzstrukturen entlang Kdlnstral3e, Markt-
platz und Kleine Rurstral3e zwischen Walramplatz im Westen und dem Kreuzungsbereich von Kélnstral3e
und GrofRRer RurstralBe im Osten sowie die unmittelbar hiervon abgehenden Stralenzlige Dusseldorfer
StraRe, MarktstraRe und PoststraRe.®

Der Hauptgeschéftsbereich ist iberwiegend als Ful3gangerzone bzw. verkehrsberuhigte Zone gestaltet.
Wichtige Magnetbetriebe sind in der Galeria Juliacum anséssig. Im Bereich Bekleidung weist das Haupt-
zentrum aktuell rd. 20 Betriebe mit knapp 5.200 m2 Verkaufsflache auf. Als Magnetbetrieb fungiert C & A,
daneben wird das Angebot durch zahlreiche kleinteilige Boutiquen und Fachmarkte (Adler, Takko, Kik,
Ernsting’s Family, Deichmann u. a.) bestimmt. Das Nahversorgungsangebot zeichnet sich durch zwei Le-
bensmittelmarkte (Netto, Norma) und ein differenzierten Ladenhandwerks- bzw. Lebensmittelfachge-
schéaftsangebot aus. Im Drogeriewarenbereich entfalten die innerstadtischen Anbieter Drogerie Mller,

5 zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bedburg, 2011
6 Vgl. BBE, Einzelhandelskonzept fiir die Stad Jlich, 2014
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dm und Parfimerie Becker eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft. Mit Tedi und einem inhabergefihr-
ten Nonfood-Discounter (Spar-Land) sind auch preisorientierte Mehrbranchen-Anbieter ansassig.

AuRerhalb der Innenstadt sind differenzierte Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Eine Gbergemeindli-
che Ausstrahlungskraft entfalten dabei vor allem das Real SB-Warenhaus sowie die Bau- und Garten-
markte bzw. Baustoffhandler (u. a. Toom, Kurtz, Blumen-Pflanzen Schayen, Gartencenter Agri Flora, Der
Pflanzenmarkt).

4.4  Wetthewerbssituation im Mittelzentrum Erkelenz

Die Erkelenzer Innenstadt wird durch die RingerschlieRung (WilhelmstraRe, West-/Nordpromenade,
Theodor-Kérner-Strale) begrenzt.” Innerstadtische Magnetfunktionen tibernimmt das Kaufhaus Martini.
Dartber hinaus sind vor allem im Bereich der Kélner StralRe und des Marktes Fachgeschafte ansassig.

Die Innenstadt weist bei Bekleidung ein Angebot von ca. 18 Betrieben und ca. 2.900 m? Verkaufsflache
auf. Das innerstadtische Lebensmittelangebot bezieht sich vor allem auf einen Netto-Markt und innerstad-
tische Ladenhandwerksbetriebe / Fachgeschéafte. Neben einer Parfiimerie ist aktuell kein Drogeriemarkt
(mehr) in der Innenstadt vertreten. Als Nonfood-Discounter fungiert der innerstédtische Kodi-Markt.

In den Gewerbebieten Erkelenz-West/-Siid ist eine hohe Konzentration von Lebensmittel- und sonsti-
gen Fachmarkten zu verzeichnen. Im Lebensmittelbereich sind vor allem die Anbieter Kaufland, Rewe-
Center, Aldi, Lidl, Penny und Mix-Markt zu benennen. Das Erkelenzer Drogeriemarktangebot von dm und
Rossmann bezieht sich auf die Gewerbegebietsstandorte. Darliber hinaus sind zahlreiche Fachmaérkte fir
Bekleidung (u. a. Takko, Kik, Ernsting’s Family, Jeans Fritz, mister*lady, Mode Bdsckens), Einrichtungs-
bedarf (u. a. diverse Kiichenanbieter, Danisches Bettenlager, Matratzen Concord), Bau- und Gartenbe-
darf bzw. Baustoffe (u.a. OBI, Pétter, Rutex, Rowona Baustoffe) sowie der Sonderpostenmarkt Thomas
Philipps und der Nonfood-Discounter Tedi ansassig.

7 Vgl. Junker und Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Erkelenz, 2011
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45 Wettbewerbssituation im Grundzentrum Elsdorf

In der Stadt Elsdorf besteht im Ortskern ein Geschéaftszentrum entlang der Kdln-Aachener-Stral3e und der
Gladbacher Straf3e, der nur (noch) wenige Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot um-
fasst. Rund 150 m sidlich weist das Einzelhandelskonzept der Stadt Elsdorf den Sonderstandort Erft-
Center aus,® der die wesentlichen Versorgungsangebote der Ortsmitte umfasst (u. a. Rewe, Aldi, Lidl,
dm, Takko, Tedi und Sonderpreis Baumarkt).

Dem Nahversorgungszentrum Ohndorfer StraRe mit Netto, Norma und Kik ist nur ein eng begrenzter
Nahversorgungsbezug beizumessen. Im Sonderstandort OststraBe konzentrieren sich vier Bekleidungs-
Outlets an einem Pkw-orientierten Standort. In einer nérdlichen Randlage der Stadt befindet sich die
Gartnerei Friedrichs, die auch auf die angrenzende Landgemeinde Titz ausstrahlt.

46 Wettbewerbssituation im Grundzentrum Linnich

Der gewachsene Ortskern von Linnich befindet entlang der Rurstral3e, Loffelstrale und Rurdorfer
StralRe.® Aufgrund der kleinteiligen Grundstiicks- und Geb&udestrukturen sind hier nur wenige kleine Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig. Mit der Entwicklungsflache rund um den Place de
Lesquin wird im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich ein stadtebaulicher Mittelpunkt geschaffen
werden, ohne dass groRere Einzelhandelsansiedlungen geplant sind.

Der groRere bzw. grof3flachige Einzelhandel ist dem Sonderstandort Erkelenzer Stral3e (u. a. Edeka, dm,
Penny, Takko und Kik) zugeordnet. Darlber hinaus belegen Aldi, Trinkgut und der Baustoffhandel Gross
Standorte an der Julicher Stral3e.

8 Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzept Elsdorf, 2018

9 Vgl. CIMA, Einzelhandelskonzept Linnich, Fortschreibung 2015
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Abbildung 7: Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum (1)

Nahrungs- und Drogerie/ EH mit Bekleidun Nonfood-
Zentraler Versorgungsbe- Genussmittel Parfiimerie 9 Discounter
reich/Standort
R
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AET P 1.180 7.5 80 05  2.860 6.9 500 0.8
Erkelenz-Innenstadt

Sonderstandorte

Erkelenz GW West / Siid 11.970 65,6 950 8,1 3.600 6,6 2.130 4,0
Hauptzentrum Elsdorf 40 0,8 - - 340 0,7 - -
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Elsdorf Erft-Center / OststralRe 4.700 29,2 600 51 . 54 600 1.0
Sonstige Standorte in Elsdorf - 0,0 - - - - - -
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Linnich

Sonderstandort

Linnich-Erkelenzer StraRe 3.470 15,7 650 56 . L7 ) )
Sonstige Standorte in Linnich 2.100 15,4 - - - - - -
Untersuchungsraum gesamt  54.120 311,3 4.890 35,0 17.640 35,5 5.680 11,8

VK: Verkaufsflache
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Abbildung 8: Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum (2)

Einrichtungsbedarf/j Bau- und Heim- Baustoffe Gartenbedarf/
Zentraler Versorgungsbe- Mébel werkerbedarf Blumen
reich/Standort

in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. € in m2 in Mio. €
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Sonstige Standorte in Linnich - - - - 2.300 1,6 2.020 3,7
Untersuchungsraum gesamt  10.260 23,9 22.470 449 9.290 6,8 13.810 24,5

VK: Verkaufsflache
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Unter Berlicksichtigung aller Betriebe mit Nahversorgungsangebot (ca. 3.670 m2 Verkaufsflache, inkl.
Ladenhandwerk) liegt die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Landgemeinde Titz ins-
gesamt aktuell bei ca. 0,4 m2 je Einwohner — ein Beleg fiir die vergleichsweise geringe Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich der wohnungsnahen Versorgung der eigenen Bevdlkerung. Auch in den sonstigen
Angebotssegmenten kann keine bedarfsgerechte Versorgung in der Landgemeinde Titz sichergestellt wer-
den, sodass Kaufkraftabfliisse vor allem nach Bedburg, Jiilich, Erkelenz und in die Oberzentren der Region
bestehen.

Der Gesamtumsatz in der Landgemeinde Titz mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt bei ca.
18,7 Mio. €.1° Die Gegeniiberstellung mit der verfiigbaren Kaufkraft fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente (ca. 27,9 Mio. €, vgl. nachfolgendes Kap. 5.1) zeigt in diesem Angebotsbereich eine geringe Versor-
gungsbedeutung des ortlichen Einzelhandels fir die Bevolkerung der Landgemeinde Titz.

In Jdlich und Bedburg sind differenzierte Nahversorgungsstrukturen vorhanden, die erganzende Versor-
gungsfunktionen auch fur die Bevolkerung der Landgemeinde Titz im Rahmen von Pendlerbeziehungen
Ubernehmen. Auch in den Nachbargemeinden Linnich und Elsdorf sind Lebensmittel- und Drogeriemarkte
vorhanden, die auf die benachbarten Siedlungsbereiche von Titz ausstrahlen. In der Stadt Erkelenz sind
insbesondere im Gewerbegebiet-West/-Std mit Kaufland, OBI und zahlreichen Fachmérkten Einzelhan-
delsbetriebe anséssig, deren Einzugsgebiete das landlich gepragte Umland und damit auch die Landge-
meinde Titz umfassen.

Der Umsatzanteil des Online-Handels ist im Bereich der projektrelevanten Sortimente Lebensmittel (inkl.
Getranke, Tabakwaren) mit ca. 2,7 %, Drogeriewaren mit ca. 3,4 % sowie Heimwerken & Garten mit ca.
8,6 % in Deutschland relativ gering. Dagegen belauft sich der Onlineanteil bei Wohnen & Einrichten be-
reits auf ca. 22,3 % und bei Bekleidung & Accessoires auf ca. 46,5 %.1

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die zu prifenden Nutzungen weit Gberwiegend mit
dem stationaren Handel im Wettbewerb stehen werden. Einzig im Bereich der Bekleidung sind grol3ere
kanallubergreifende Wettbewerbswirkungen im Rahmen der Auswirkungsanalyse zu beachten.

Im Fazit werden die geplante Einzelhandelsbetriebe vor allem mit den entsprechenden Versorgungs-
standorten in den Nachbarkommunen in Wettbewerb treten, die aktuell eine ergédnzende Versorgung der
Bevolkerung in der Landgemeinde Titz sicherstellen.

10 shne Nonfood-Sortimente der Lebensmittelmérkte

1 vgl. HDE, Online-Monitor 2022
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5

5.1

Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem die Verbraucher tberwiegend bzw. zu grof3en Teilen

das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das projektierte Nahversor-

gungszentrum eine hohe Versorgungsbedeutung tbernimmt bzw. ibernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfra-

gesituation abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsatzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

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

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten 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 Gege-
benheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

die zentralortliche Funktion der Gemeinde bzw. des Ortsteils.

Ein Einzugsgebiet stellt grundséatzlich kein statisches Gebilde dar, sondern ist vielmehr ein modellhaftes

Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes / Standort-

verbundes stammt. Dariiber hinaus kdnnen diffuse Zufllisse von aufRerhalb erwartet werden.

12" 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).
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Abbildung 9: Einzugsgebiet
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Fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes sind vor allem die Faktoren der Siedlungsstruktur, Verkehrsan-
bindung und Wettbewerbssituation von Bedeutung. Die néchstgelegenen Wettbewerber stellen die Lebens-
mittelmarkte und Fachmarktstandorte in den benachbarten Mittel- und Grundzentren dar. Die Landes-
stral3e 12, 226 und 241 fungieren als wichtige Verkehrsachse im Gemeindegebiet von Titz. Aufgrund der
zentralen Lage des bereits durch die Bestandsmaérkte von Aldi-Sitid und Edeka eingefiihrten Standortes
kann das zu geplante PRIMUS-Quartier Nahversorgung auch zukiinftig wichtige Versorgungsfunktionen
fir das gesamte Landgemeindegebiet ibernehmen.
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Die Ausstrahlung des Hauptgeschéftsbereiches von Titz bezieht sich im Wesentlichen auf das eigene
Gemeindegebiet, wobei dem engeren Einzugsgebiet (Zone 1) die Ortslage Titz mit ca. 2.700 Einwoh-
nern'® zuzurechnen ist (vgl. Abbildung 9). Die Zone 2 umfasst die peripheren Ortsteile (insgesamt ca.
6.040 Einwohner).

Dariiber hinaus sind Streuumsétze mit Kunden aus einem raumlich nicht festzulegenden Bereich zu er-
warten.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 3.085 € fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.721 €, Drogeriewaren ca. 364 €),4
gewichtet mit der stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer. Fur Bekleidung liegen die durchschnittlichen Pro-
Kopf-Ausgaben bei 531 € p.a. Fur die alternativen Fachmarktnutzungen sind Pro-Kopf-Ausgaben fiir die
relevanten Sortimente des Einrichtungsbedarfs von 547 €, fiir Bau- und Heimwerkerbedarf von 307 €, fiir
Baustoffe von 109 €, fir Gartenbedarf/Blumen von 201 € bzw. fur einen Nonfood-Discounter von 4.962 €
zu beriicksichtigen.®

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéangig von der Gemeindegréf3e das Verhéltnis des in Titz verfigbaren Nettoein-
kommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfu-
gung steht. Die Kaufkraftkennziffer flr nahversorgungsrelevante Sortimente der Landgemeinde Titz liegt
bei 103,3 und somit Giber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Auch fir die anderen projektrelevanten Sor-
timente ist ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau zu beriicksichtigen.®

Im Fazit bezieht sich das Einzugsgebiet vor allem auf die Landgemeinde Titz mit ca. 8.740 Einwohnern.
Umsatze mit Kunden aus Nachbarkommunen beschranken sich auf diffuse Streuumsatze.’

13 perspektivisch ist eine positive Einwohnerentwicklung durch die im Umfeld des Nahversorgungszentrums ge-

plante Wohnsiedlungsentwicklung (PRIMUS-Quartier) zu erwarten.

14 Vgl. IFH-Marktvolumen 2020, BBE-Berechnungen und Erganzungen 2021. Die Marktentwicklungen fur das Jahr

2020 sind stark durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a. starkes Umsatzwachstum der
Lebensmittelmarkte infolge der Gastronomie-SchlieBungen, Riickgang des stationaren Nonfood-Umsatzes infolge
der GeschéftsschlieBungen). Das nahversorgungsbezogene Marktvolumen und damit die Pro-Kopf-Ausgaben
sind gegenuber dem Vorjahr um mehr als 7 % angestiegen.

15 pas Angebot eines Nonfood-Discounters umfasst rd. 70 — 80 % aller Warengruppen des Einzelhandels, jedoch

u. a. keine pharmazeutischen, medizinischen, orthopadischen Artikel, ElektrogroRgerate, Unterhaltungselektronik,
Computer, Optik, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande.

16 vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2021

7 vor dem Hintergrund der positiven Bevélkerungsprognose der Gemeinde bis zum Jahre 2030 (u.a. durch zusatzli-

chen Wohnungsbau im PRIMUS-Quiartier) ist das auf der aktuellen Einwohnerzahl ermittelte Kaufkraftpotenzial
als Minimalwert zu bewerten, der zukunftig unabhangig von der Entwicklung der Verbraucherpreise steigen wird
(Worst-Case-Betrachtung).
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Abbildung 10: Projektrelevantes Kaufkraftvolumen

Zone Zon_e 1_ sonsztc.NCandge- Landgemeinde Titz
Ortsteil Titz meinde Titz gesamt
Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 7,6 17,0 24,6
Drogeriewaren 1,0 2,3 3,3
Bekleidung / Wasche 1,6 34 5,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 1,0 2,1 3,1
Gartenbedarf 0,6 14 2,0
Baustoffe 0,3 0,8 11
Einrichtungsbedarf 1,6 3,5 51
Nonfood-Discounter 14,1 31,7 45,8

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

5.2  Marktabschopfung und Umsatzleistung des PRIMUS-Quartiers Nahversorgung

Die Einschatzung der durch die erweiterten Lebensmittelmérkte und die erganzenden Fachmarkte zu er-
wartenden (Mehr-)Umsétze bildet die Grundlage fir die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen
und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengré3e und von der Sorti-
mentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standort-
bezogene Wettbewerbsintensitat. Dabei sind auch die durch den Standortverbund der projektierten An-
bieter ausgelosten Agglomerationseffekte bei der Umsatzprognose zu berticksichtigen.

Bei der Beurteilung von Erweiterungsvorhaben werden dabei nicht nur die Auswirkungen der hinzuge-
kommenen Verkaufsflachen, sondern auch die durch die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache resultie-
rende Attraktivitatssteigerung des Gesamtvorhabens betrachtet. Durch eine solche ,Worst-Case-Betrach-
tung” soll gewdhrleistet werden, dass die Prognosen immanenten Unsicherheiten nicht dazu fiihren, dass
die Auswirkungen unterschatzt werden.*®

Zur Bewertung des Vorhabens ist — unter Beachtung der Angebots- und Nachfragesituation — eine sorti-
mentsbezogene Betrachtung des maximal erzielbaren Umsatzes vorzunehmen. Dieser lasst sich aus der

18 Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2021, Seite 39
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Gegenuberstellung des im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials und der Annahme einer maxima-
len Kaufkraftabschdpfung vornehmen. Dabei kann ein einzelner Anbieter bei geringer Wettbewerbsdichte
im Naheinzugsgebiet nach eigenen Erfahrungswerten einen maximalen Marktanteil von 35 - 40 % errei-
chen.

Mit steigender Entfernung der Kundenwohnorte zum Einzelhandelsbetrieb nimmt auch die Marktbedeu-
tung ab. Dieser Annahme liegt die Marktbeobachtung zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch un-
terschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So
weisen insbesondere Gliter des periodischen Bedarfs — wie z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren — auf-
grund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Daraus resultiert, dass bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nach-
frage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Unter Berlcksichtigung der Wettbewerbsstrukturen und der Attraktivitat des Untersuchungsobjektes kann
der erweiterte Edeka Lebensmittelsupermarkt im Naheinzugsgebiet (Zone 1: Titz) eine Kaufkraftbindung
von max. 26 % bei Nahrungs- und Genussmittel erreichen. Im sonstigen Gemeindegebiet von Titz ist auf-
grund der rdumlichen Entfernung eine Kaufkraftbindung von ca. 21 % realistisch. Unter Beriicksichtigung
der Drogeriewaren entspricht dies einem nahversorgungsrelevanten Umsatz mit Kunden aus der Landge-
meinde Titz von max. 6,1 Mio. €. Mit auswartigen Kunden kann ein (diffuser) Streuumsatz von ca. 0,8
Mio. € erzielt werden. Auf die sonstigen Randsortimente des Lebensmittelsupermarktes'® entfallen zu-
dem knapp 10 % des Umsatzes (ca. 0,7 Mio. €).

Fur den geplanten Lebensmittelsupermarkt (max. 1.700 m2 Verkaufsflache) ist somit ein Gesamtumsatz
von max. 7,6 Mio. € zu prognostizieren, sodass der relativ groRe Markt mit ca. 4.500 € je m? Verkaufsflache
eine Flachenleistung erzielen kann, die leicht unter dem Edeka-Durchschnitt liegt.?® Neben der FilialgroRe
ist insbesondere das relativ geringe erreichbare Kaufkraftpotenzial dafiir verantwortlich, dass keine ho-
here Umsatzleistung erzielbar erscheint. Gleichwohl wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung fur
den projektierten Edeka-Markt eine an den durchschnittlichen Leistungsdaten angelehnte Umsatzleis-
tung von 8,3 Mio. € in die nachfolgende Umsatzumverteilungsprognose eingestellt.

¥y a Blumen, Zeitungen / Zeitschriften, Haushalts- und Schreibwaren

20 |m Jahr 2020 erzielten die Edeka-Filialen in Deutschland eine Flachenleistung von durchschnittlich ca. 4.870 € je
mz2 Verkaufsflache bei einer durchschnittlichen FilialgréRe von ca. 1.284 m2 (vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate
Report Germany 2021/2022).
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Fir den Aldi-Sud Lebensmitteldiscountmarkt sind Kaufkraftbindungsquoten von max. 35 % (Zone 1)
bzw. 30 % (Zone 2) bei Nahrungs- und Genussmittel sowie 22 % bzw. 18 % bei Drogeriewaren zu erwar-
ten.?! Unter Einbeziehung von Umsatzen mit auswartigen Kunden belduft sich die Umsatzerwartung fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente auf max. 10,2 Mio. € (Worst-Case-Betrachtung). Mit den discount-
markttypischen Randsortimenten (vor allem wéchentlich wechselnde Aktionsartikel) werden voraussicht-
lich max. 1,6 Mio. € erzielt, sodass der Aldi-Markt bei einem Gesamtumsatz von max. 11,8 Mio. € eine im
Filialnetz deutlich Uberdurchschnittliche Umsatzleistung erzielen kann.??

Abbildung 11: Prognoseumsatze und erwartete Kaufkraftbindung der geplanten
Lebensmittel- und Drogeriemérkte

Edeka Aldi
Herkunft/Sortiment Kauf-
kraft

Kaufkraft- Urieat Kaufkraft- Uricsin Kaufkraft- Uricaiz Kaufkraft- Uiz
bindung bindung bindung bindung

in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €

Lebensmittel-/

Drogeriemarkte
gesamt

Drogeriemarkt

Zone 1: Nahrungs-

und Genussmittel 76 26 2,0 35 2,7 4 0,3 65 50
Zone 1:

Drogeriewaren 1.0 14 01 22 0,2 40 0,4 70 0,7
Zone 2: Nahrungs-

und Genussmittel 17.0 21 37 30 5.2 2 03 53 9,2
Zone 2:

Drogeriewaren 23 12 0.3 18 0.4 38 0,9 68 1,6
Lgndgememde 27.9 22 6,1 30 8,5 7 1,9 59 16,5
Titz gesamt

Streuumsatze A A 0,8 A 1,7 A 0,5 A 3,0
MEURTEIS O g 1. 1. 6,9 1. 10,2 1. 2.4 1. 19,5
sortimente gesamt

Sonst. Sortimente! A. A 0,7 A 1,6 A. 1,1 A 3,4
Gesamt A. A. 7,6 A. 11,8 A. 3,5 A. 22,9
a Aktionswaren, Schreibwaren, Haushaltswaren, Zeitschriften, Foto/ Media, Dekoration/ Kerzen, Schmuck/ Textilien

Quelle: BBE-Berechnungen 2022

21 Auf die Lebensmitteldiscountmarkte entfallt bundesweit ein Marktanteil von ca. 44 % (vgl. EHI, Handel aktuell
2021), sodass unter Berilicksichtigung der Angebotsstrukturen in Titz und im Umland eine héhere Marktdurchdrin-
gung eines einzelnen Betriebes ber eine Kaufkraftbindung von 35 % hinaus nicht zu erwarten ist.

22 Fir Aldi-Sud liegt der Filialnetzdurchschnitt bei ca. 1.010 m?2 Verkaufsflache und ca. 8,8 Mio. € Umsatz je Betrieb
(vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2021/2022).
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Fur den geplanten Drogeriemarkt kdnnen angesichts der geringeren regionalen Ausstattung mit vergleich-
baren Anbietern hohere Kaufkraftanteile (ca. 40 % der Drogeriekaufkraft in Zone 1, 38 % in Zone 2) ge-
bunden werden. Der Maximalumsatz des Drogeriemarktes ist auf ca. 3,5 Mio. € zu prognostizieren, bei
einer Verkaufsflache von ca. 750 m2 entspricht dies einer Flachenproduktivitat von ca. 4.700 € je m? Ver-
kaufsflache.?® Damit Uiberschreitet der geplante Drogeriemarkt das Durchschnittsniveau eines Rossmann
Drogeriemarktes (ca. 3,3 Mio. €) und unterschreitet jedoch den Durchschnittsumsatz des dm-Filialnetzes
(ca. 4,2 Mio. €) um ca. 17 %.2*

Unter Berlicksichtigung des erreichbaren Marktpotenzials sind hhere Umsatzleistungen am Standort
nicht zu erwarten. Denn mit Marktanteilen von ca. 38 - 40 % der Drogeriekaufkraft in der Landgemeinde
Titz liegt der Prognose die Annahme einer sehr hohen Kaufkraftbindung zugrunde.?®

Fur die unterdurchschnittliche Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarktes in Titz nach der BBE-
Prognose sind ebenfalls die ausgepragte Wettbewerbssituation im Umland und das geringe erzielbare
Marktpotenzial ausschlaggebend. Gleichwohl soll fiir eine Worst-Case-Betrachtung angenommen wer-
den, dass der projektierte Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 750 m2 einen Umsatz erzielen kann, der
der durchschnittlichen Flachenleistung des leistungsfahigeren Anbieters dm entspricht. Damit wird
in die Umsatzumverteilungs-Prognose ein Umsatz von ca. 5,0 Mio. € unterstellt, der eine Kaufkraftbin-
dung von min. 75 % der in der Landgemeinde Titz verfligbaren Drogeriekaufkraft 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 im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung in die folgende Auswirkungsanalyse eingestellt.

Fur die beiden geplanten Bekleidungsmaérkte (ca. 200 m2 bzw. 450 m2 Verkaufsflache) kdnnen ange-
sichts der fehlenden Ausstattung mit vergleichbaren Anbietern in der Landgemeinde Titz hohe Marktan-
teile (zusammen ca. 18 - 20 % der Bekleidungskaufkraft in Zone 1 und 2) unterstellt werden. Unter Be-
rucksichtigung von geringen Streuumséatzen (Umsétze mit auswartigen Kunden) sind Maximalumsétze
der beiden Bekleidungsmaérkte von zusammen ca. 1,0 Mio. € zu prognostizieren (vgl. Abbildung 12).

23 Auch ein moderner Drogeriemarkt mit einer geringeren Verkaufsflache von ca. 500 — 600 m2 kann die prognosti-
zierte Umsatzleistung (und damit eine héhere Flachenproduktivitét) erreichen, da sich das Warenangebot und
damit die Ausstrahlungskraft und die Versorgungsbedeutung nicht wesentlich unterscheiden werden.

24 Vgl. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2021/2022

25 Zum Vergleich: Drogeriemarkte realisieren zurzeit am Gesamtmarkt fiir Drogerieartikel in Deutschland einen
Marktanteil von ca. 45 %. Die restliche Kaufkraft wird von branchenfremden Anbietern (Lebensmittelméarkte, Wa-
renh&user, sonstige Mehrsortiment-Betriebe) gebunden.
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Damit kann das Vorhaben in Titz das Durchschnittsniveau der deutschen Bekleidungsfachmaérkte (u. a.
Kik, Takko, Ernsting’s Family) von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € je Filiale erreichen.?® Unter Beriicksichtigung auch
der siedlungs- und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ist dies als Worst-Case-Ansatz zu be-

werten.

Vor dem Hintergrund des Marktgebietes in der Landgemeinde Titz mit einer relativ geringen Einwohner-
dichte einerseits und einer lokalen Einzelhandelskonzentration auf den Untersuchungsstandort anderer-
seits, kann fur einen geplanten Nonfood-Discounter ein Marktanteil von ca. 4 % bezogen auf die verfiig-
bare Kaufkraft im Nahbereich (Zone 1) und ein Marktanteil von ca. 2 % fiir das sonstige Gemeindegebiet
(Zone 2) angesetzt werden. Dies bedeutet, dass ein Umsatz mit Kunden aus der Landgemeinde Titz in
Hohe von ca. 1,3 Mio. € erzielt werden kann. Daruber hinaus sind Streuumsatze mit auswartigen Kunden
in H6he von max. 10 % des Umsatzes, sodass als Planumsatz fiir einen Nonfood-Discounter mit ca. 950
m2 Verkaufsflache in Titz max. 1,4 Mio. € zu prognostizieren sind.

Dies entspricht einer Flachenleistung von ca. 1.500 € Umsatz je m? Verkaufsflache und ist vor dem Hin-
tergrund des Sortimentskonzeptes eines Nonfood-Discounters als Worst-Case-Ansatz zu bewerten. Im
Durchschnitt erzielen Nonfood-Discounter der projektierten Grof3e eine Flachenleistung von rd. 1.000 —
1.200 € je m? Verkaufsflache.?’

Abbildung 12: Prognoseumsétze und erwartete Kaufkraftbindung der geplanten Fachmarkte (1)
(Bekleidung sowie Nonfood-Discounter alternativ Baustoffhandel)

Bekleidungsmarkt Nonfood-Discounter Baustoffhandel
Kauf- Kaufkraft- Uricetiz Kauf- Kaufkraft- Uisein Kauf- Kaufkraft- Uiisein
kraft bindung kraft bindung kraft bindung

Herkunft

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Zone 1 1,6 20 0,3 14,1 4 0,6 0,3 35 0,1
Zone 2 3,4 18 0,6 31,7 2 0,7 0,8 33 0,3
#ﬁg%geir;‘;it”de 5.0 19 0.9 4538 3 13 11 34 0.4
Streuumsétze A. A 0,1 A A. 0,1 A. A. 0,1
Gesamt A A 1,0 A A. 1,4 A. A 0,5

Quelle: BBE-Berechnungen 2022

26 Quelle: Statista, Anzahl der Filialen der umsatzstarksten Unternehmen im Textileinzelhandel in Deutschland im
Jahr 2021 und Umsatz der filhrenden Unternehmen im Bekleidungseinzelhandel in Deutschland im Jahr 2019,
veroffentlicht 08-09/2020

2T Die Nonfood-Discounter Tedi, Kodi, Action und Jawoll verfligen aktuell zusammen Uber ca. 3.200 Filialen und ei-
nen Umsatz von ca. 3,1 Mrd. € in Deutschland, sodass im Durchschnitt ein Umsatz von ca. 1,0 Mio. € je Betriebs-
stétte erzielt wird (vgl. Statista, Statistiken zu Nonfood-Discountern, veréffentlicht 24.03.2022).
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In den alternativen Sortimenten Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe sowie Gartenbedarf ist in der
Landgemeinde Titz kein Angebot vorhanden, sodass durch einen spezialisierten Fachmarkt eine Kauf-
kraftbindung von ca. 33 - 35 % der jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraft in der Landgemeinde Titz
erreicht werden kann. Unter Beriicksichtigung von Streuumséatzen und (begrenzten) Randsortimenten
sind Gesamtumsatze von max. 0,4 Mio. € (Baustoffhandel, ohne gewerbliche Umséatze), 0,9 Mio. € (Gar-
tenmarkt) bzw. 1,3 Mio. € (Bau- und Heimwerkermarkt) zu prognostizieren. Gemessen an dem Durch-
schnittsumsétzen vergleichbarer Anbieter ist damit eine rentable Betriebsfilhrung zu unterstellen.?®

Auch im Einrichtungsbedarf (inkl. MObel) weist die Landgemeinde Titz nur ein rudimentéres Angebot
(vor allem Raumausstattung mit handwerklichem Schwerpunkt) auf. Aufgrund der fur diesen Sortiments-
bereich typischen groRraumigen Einkaufsorientierungen der Kunden kann ein Fachmarkt am Standort
Titz in diesem Angebotssegment ca. 16 — 18 % der ortlichen Kaufkraft in Titz binden und dartber hinaus
Streuumsatze in Hohe von ca. 20 % des Umsatzes erzielen. Damit liegt die Umsatzerwartung bei max.
1,2 Mio. €.2°

Abbildung 13: Prognoseumsétze und erwartete Kaufkraftbindung der geplanten Fachmarkte (2)
(alternativ Bau- und Heimwerker-, Garten-, Einrichtungsfachmarkt)

Bau- und Heimwerkermarkt Gartenmarkt Einrichtungsmarkt
Kauf- Kaufkraft- Umsatz Kauf- Kaufkraft- Umsatz Kauf- Kaufkraft- Umsatz
kraft bindung kraft bindung kraft bindung

Herkunft

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Zone 1 1,0 35 0,3 0,6 35 0,2 1,6 18 0,3
Zone 2 2,1 33 0,7 14 33 0,5 3,5 16 0,6
#ﬁg%geir;‘;it”de 31 34 1,0 2,0 34 0,7 51 17 0.9
Streuumsétze A A 0,2 A A 0,1 A A. 0,2
gee;gfnot”imem 1. 1. 12 1. 1. 08 1. 1. 1,1
Randsortiment . A 0,1 A A 0,1 A A 0,1
Gesamt A A 1,3 A A 0,9 A A. 12

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

28 Bej einer Verkaufsflache von 950 m2 entspricht dies Flachenleistungen von 500 — 1.400 € je m? Verkaufsflache.
Im Baumarktsegment belegt der Anbieter ,Sonderpreis Baumarkt® Verkaufsflachen von bis 1.000 m2. Die rd. 270
deutschen Filialen erzielen einen durchschnittlichen Flachenumsatz von ca. 1.237 € je m? Verkaufsflache (vgl.
Dahne Verlag - Statistik Baumarkt und Garten 2020).

29 Zum Vergleich: Der Anbieter Danisches Bettenlager erzielt in seinen 966 deutschen Filialen einen durchschnittli-
chen Filialumsatz von ca. 1,1 Mio. € (vgl. Mébelkultur, Marz 2020/Statista).
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Im Fazit ist fir das Planvorhaben ein Gesamtumsatz von ca. 23,0 — 23,9 Mio. € (je nach Fachmarktbele-
gung) zu prognostizieren, davon entfallen ca. 18,3 Mio. € auf nahversorgungsrelevante Sortimente®® und
max. 5,6 Mio. € auf zentrenrelevante Sortimente (im Falle der Ansiedlung eines Nonfood-Discounters).
Der Uberwiegende Umsatzanteil (ca. 87 %) wird mit Kunden aus der Landgemeinde Titz erzielt. Die Um-
satze mit auswartigen Kunden werden sich voraussichtlich auf ca. 3,1 — 3,2 Mio. € belaufen und entspre-
chen damit ca. 13 % des Gesamtumsatzes.

Die projektierten Lebensmittelméarkte und Fachmarktkonzepte sind somit geeignet, die Versorgungsfunkiti-
onen fiir die Bevélkerung der Landgemeinde Titz angemessen zu erganzen. Insbesondere in den Berei-
chen Drogeriewaren und Bekleidung weist die Landgemeinde zurzeit kein bedarfsgerechtes Sorti-
mentsangebot auf. Die geplanten Erweiterungen der ansassigen Lebensmittelmarkte sind als marktge-
rechte Weiterentwicklung und damit als wichtige Trager der wohnungsnahen Versorgung zu bewerten.

Die zu erwartende Umsétze werden vor allem aus einer Reduzierung der Kaufkraftabfliisse aus dem Land-
gemeindegebiet resultieren, wohingegen eine tibergemeindliche Ausdehnung des Marktgebietes ange-
sichts der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen im Umland der Landgemeinde Titz nicht zu erwarten
ist.

Abbildung 14: Umsatzentwicklung der Lebensmittelmérkte (Bestand — Planung; Worst-Case)

nach geplanter

Betriebstyp Bestand Veranderung

Erweiterung

Umsatzerwartung in Mio. €

Edeka Lebensmittelsupermarkt 49 8,3 +3,4
Edeka Getrankemarkt 1,6 1,8* +0,2
Aldi Lebensmitteldiscountmarkt 9,7 11,7 +2,0
Summe 16,2 21,8 +5,6

* unveranderte Verkaufsflache, Umsatzsteigerung resultiert aus Attraktivitaitsgewinn des Gesamtstandortes
Quelle: BBE-Berechnungen 2022

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird fur die neuaufgestellten Lebensmittelmérkte Edeka und Aldi
von einem Umsatzzuwachs um ca. 5,4 Mio. € ausgegangen, der bei einem weitgehend unveranderten
Sortiment auf einer erweiterten Verkaufsflache vor allem aus der Attraktivitatssteigerung der Anbieter re-
sultiert. FUr den ansassigen Getrankemarkt ist — trotz unveranderter Verkaufsflache — mit einer Umsatz-
steigerung um ca. 0,2 Mio. € zu rechnen, die aus verstarkten Verbundeffekten innerhalb des aufgewerte-
ten Nahversorgungszentrums und der damit verbundenen Attraktivitatssteigerung resultieren.

30 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren
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6 Bewertung der Auswirkungen des PRIMUS-Quartiers

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

Bei der vorstehenden Umsatzprognose werden die Abschdpfungsquoten der projektierten Einzelhandels-
betriebe im Einzugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung die Lebensmittel-
und ergdnzenden Fachmarkte nach der geplanten Neuaufstellung bzw. Ansiedlung in der Landgemeinde
Titz Ubernehmen kdnnen (Worst-Case-Betrachtung).

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich
das Gesamtvorhaben zu berucksichtigen.

Da die Bestandsfilialen von Edeka und Aldi-Siid am Standort allerdings bereits langjéhrig ansassig sind
und ihre Wettbewerbswirkungen somit in der Vergangenheit entfaltet haben, ist im Zuge der geplanten
Neuaufstellung der Lebensmittelmérkte nur der zu erwartende Mehrumsatz zu beriicksichtigen, der sich
aus der Verkaufsflachenerweiterung und der Attraktivitatssteigerung infolge der Modernisierung am
Standort ergibt und der zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung
nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern /
Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Miinster bestétigt worden.3! Bei der Beurtei-
lung, ob im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist
demnach zu beachten, dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmig-
ten) GréRe am Untersuchungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009
grundsétzlich bestatigt.3? Dort heiRt es wértlich: ,Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der ge-
gebenen stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Ein-
zelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Neuaufstellung geplant ist, in seinem bis-
herigen Bestand gepragt.”

Die Erweiterung eines bereits am Markt etablierten Einzelhandelsbetriebes stellt folglich keine Neuan-
siedlung dar, sodass bei der Beurteilung etwaiger Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und

1 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Aktenzei-
chen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

32 vgl. BVerwG 4 B 3.09

35



BBE

Auswirkungsanalyse PRIMUS-Quartier Nahversorgung — Titz

die wohnungsnahe Versorgung im Wesentlichen auf den sich aus der Neuaufstellung ergebenden zu-
satzlichen Attraktivitdtsgewinns abzustellen ist. Der Umsatzzuwachs wurde - wie im vorstehenden Kapital
aufgezeigt - nicht nur fur die hinzukommenden Verkaufsflachen sondern fur das Gesamtvorhaben unter
Berlicksichtigung der sich durch die Verkaufsflachenerweiterung ergebenden Attraktivitatssteigerung
prognostiziert.

Unter Beachtung der Attraktivitatssteigerung durch den Ausbau des Nahversorgungsstandortes Titz wird
fur die Neuaufstellung der anséssigen Lebensmittelmérkte Edeka und Aldi-Sid am Standort Titz ein
Mehrumsatz in Héhe von zusammen maximal 4,7 Mio. € prognostiziert. Auch fur den anséassigen Getréanke-
markt, der unverandert am Standort verbleiben wird, sind eine Attraktivitatssteigerung und damit eine Um-
satzsteigerung um ca. 0,2 Mio. € durch die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache des Versorgungsstan-
dortes zu veranschlagen. Fur die zusatzlich geplanten Fachmarkte weist die Umsatzprognose im Sinne ei-
ner Worst-Case-Betrachtung max. 5,0 Mio. € fir den Drogeriemarkt, max. 1,0 Mio. € fir die beiden kleine-
ren Bekleidungsmarkte sowie max. 0,5 - 1,4 Mio. € fir einen weiteren Fachmarkt (je nach Belegung) aus.

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

[ | Die Marktbeobachtung zeigt, dass die durch ein Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzumvertei-
lungen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber gehen, die eine vergleichbare Marktpo-
sition und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Su-
per- und Discountmarktes in erster Linie groRere Lebensmittelméarkte anzusehen sind.

Den Drogerieabteilungen der ansassigen Lebensmittelmarkte fallt aktuell eine erganzende Ver-

sorgungsbedeutung zu, da im Untersuchungsraum nur eine geringe Drogeriemarktdichte festzu-
stellen ist. DemgemanR werden sich die Wettbewerbswirkungen des projektierten Drogeriemark-
tes gleichermalRen auf Lebensmittelmarkte und auf Drogeriemarkte im Umfeld beziehen.

Auch fur die anderen zu untersuchenden Fachmarkte bedeutet dies, dass als Hauptwettbewerber
vergleichbare Standorte und Betriebstypen anzusehen sind. Die Wettbewerbswirkungen werden
sich vor allem auf die Nachbarstadte mit einem entsprechenden Fachmarktangebot beziehen.

Das Sortimentskonzept des Nonfood-Discounters umfasst eine Vielzahl von Warengruppen, die
allerdings jeweils nur in einem sehr schmalen Ausschnitt und zumeist nur temporar angeboten
werden. Dabei ist eine starke Preisorientierung festzustellen. Die Wettbewerbswirkungen weisen
daher eine grof3e Streuung auf und beziehen sich vor allem auf preisaggressive Fachmarktanbie-
ter.

[ | Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
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starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird.

Mit dem projektierten PRIMUS-Quartier Nahversorgung als Erganzung des zentralen Versorgungsberei-

ches Titz sind folgende grundsétzliche Entwicklungen zu erwarten:

Der Einzelhandel in der Landgemeinde Titz kann derzeit auch in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten keine bedarfsgerechte Versorgung der ortlichen Bevdlkerung sicherstellen. Die Ge-
genuberstellung von Umsatz und Kaufkraft in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nah-
rungs- und Genussmitteln / Drogeriewaren) zeigt mit einem Wert von 67 % auf, dass per Saldo
Uber 9 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft aus der Landgemeinde Titz abflie3en. Die pro-
jektierte Neuaufstellung der Lebensmittelmérkte und Ansiedlung eines Drogeriemarktes werden
damit vor allem den Kaufkraftabfluss in die Nachbarstéadte reduzieren und zu Wettbewerbswirkun-
gen an den auf die Landgemeinde Titz ausstrahlenden Geschéftsstandorten der Region fuhren.

In den projektierten zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten der ergadnzenden Fach-
markte (u. a. Bekleidung, Bau- und Gartenbedarf, Baustoffe und Einrichtungsbedarf) bzw. des
Nonfood-Discounters weist das Grundzentrum nahezu kein Einzelhandelsangebot auf. Das Plan-
objekt ist damit geeignet, den zentralen Versorgungsbereich Titz aufzuwerten und die Versor-
gung der Bevdlkerung in der Landgemeinde Titz bedarfsgerecht zu erganzen.

Damit steht das Planvorhaben vor allem mit den (gréReren) Innenstadten und anderen verkehrs-
glnstig gelegenen Fachmarktstandorten in der Region im Wettbewerb. Weniger betroffen sind
hingegen die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen im Gemeinde- und Umlandbereich, die im
Wesentlichen der Grundversorgung der Bevolkerung in den Nahbereichen dienen.

Die Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Titz wird zu sortimentsbezogenen Stei-
gerungen der Kaufkraftbindung fuhren, die sich vor allem auf das Gemeindegebiet beziehen. Ein
Ubergemeindliches Einzugsgebiet wird auch zukinftig nicht angesprochen, die Umsatze mit aus-
wartigen Kunden werden sich vorrangig auf Streuumsétze u. a. mit Pendlern beziehen.

Aufgrund des geringen zentren- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes in der
Landgemeinde Titz besteht gegenwartig eine starke Orientierung auf Versorgungsstrukturen au-
Berhalb der eigenen Gemeinde (vor allem Bedburg, Erkelenz, Jilich sowie regionale Oberzen-
tren). Das Planvorhaben wird daher solche Kunden aus dem Gemeindegebiet zuséatzlich binden,
die bisher ihren Bedarf in den gréReren Nachbarstéadten gedeckt haben.
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| Das Planvorhaben ist geeignet, in begrenztem Maf3e auch Kaufkraft, die aktuell in den Online-
handel flieR3t, in den stationaren Handel ,zurlickzuholen®. Dies gilt besonders fir ,online-affine*
Sortimente, wie z. B. Bekleidung, die nach allgemeiner Marktbeobachtung immer dann weniger
online gekauft werden, wenn ein entsprechend attraktives Einzelhandelsangebot (ggf. auch
Cross-Channel-Angebot) am Wohnort vorhanden ist. Fir alle anderen geplanten Sortimente bzw.
Betriebstypen werden sich die Wettbewerbsauseinandersetzungen nahezu vollstéandig auf den
stationaren Einzelhandel beziehen.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei wird unterstellt, dass
das Planvorhaben eine hohe Leistungsfahigkeit sowie starke Agglomerationswirkungen erreicht und da-
mit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewerber in zentralen Versor-
gungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten entfaltet werden (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen
zu den maximal erzielbaren Marktanteilen am Standort in Kap. 5.2).

Die ansassigen Lebensmittel- und Getrankemarkte sind dem zentralen Versorgungsbereich der Landge-
meinde Titz zugeordnet. Sie sichern aktuell jedoch nur einen Teil der Nahversorgung fir die Bevolkerung
der Landgemeinde. Eine wesentliche tGbergemeindliche Ausstrahlungskraft und eine Vorschadigung der

Funktionsfahigkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche ist damit auszuschlieRen.

Die projektierte Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben wird zu einer Festigung der Ver-
sorgungsbedeutung des zentralen Ortsteils Titz fihren. Durch eine Angebotsergénzung in den nahversor-
gungsbezogenen Sortimenten (Lebensmittel, Drogeriewaren) ist mit einer Intensivierung der Kundenbe-
ziehungen und einer deutlichen Verbesserung der Versorgungsfunktionen in der Landgemeinde Titz zu
rechnen. Aktuell ibernehmen auch die Lebensmittel- und ergédnzenden Fachmarkte an gut erreichbaren
Standorten in den Nachbarkommunen (vor allem Bedburg, Elsdorf, Linnich, Jilich, Erkelenz) wichtige
Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung im Untersuchungsraum, sodass durch das Planvorhaben vor
allem Umlenkungen fir diese Betriebe zu erwarten sind. Angesichts der geringen Bedeutung des Online-
einkaufs bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden sich die durch das Planvorhaben ausgelds-
ten Wettbewerbswirkungen tberwiegend auf den stationdren Einzelhandel der Region beziehen. Bedeut-
same ,kanalUbergreifende” Veranderungen des Einkaufsverhaltens werden durch das Planvorhaben
nicht ausgeltst werden.

In der Stadt Bedburg werden die neuaufgestellten Lebensmittelmarkte in Titz aufgrund deren grof3en
raumlichen Ausstrahlungskraft vor allem in Wettbewerb zu den Lebensmittelméarkten ,An der Bahn“ und
Wiesenstral3e (insbesondere Real, Aldi, Lidl) treten. Die fur diese Betriebe zu erwartenden Umsatzeinbu-
Ren werden sich auf ca. 1,3 Mio. € belaufen. Der in der Bedburger Innenstadt in Bau befindliche Edeka
Lebensmittelmarkt wird ebenfalls von — wenn auch geringeren — Umsatzverlusten betroffen sein (ca. 0,2
Mio. €).
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Auch in der Stadt Julich werden vor allem das Real SB-Warenhaus und die Aldi-Markte von Umvertei-
lungseffekten infolge der Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte in Titz betroffen sein (ca. 1,0 Mio. €), da
diese inshesondere von der Bevolkerung der stidwestlichen Ortsteile der Landgemeinde Titz aktuell als
(erganzende) Versorgungsstandorte aufgesucht werden.

Abbildung 15: Umsatzumverteilung des Fachmarktzentrums (Lebensmittel- und Drogerieméarkte)

Derzeit. Umsatzumverteilung

Wettbe-

werbe- Edeka . Drogerie- Planvorhaben

: rumsatz f i Aldi 2
Umverteilung inkl. GM markt gesamt
in o
Standort inMio.€ inMio.€ inMio.€ inMio.€ inMio.€ ' ’0des
Umsatz

Zentraler Versorgungsbereich Titz 16,2 (4,9)* 9,7 * (14,6)* A
Nahversorgung Titz-R6dingen 3,9 0,2 ™* ™* 0,2 5
Sonstige Standorte in Titz 0,6 *) *) *) *) *)
Hauptzentrum Bedburg-Innenstadt 12,0 0,2 *) 0,6 0,8 7
Nahversorgungszentrum . .
Bedburg-Kaster 8.1 01 ®) ® 01 1
Sonstige Standorte in Bedburg 53,4 0,8 0,5 0,5 1,8 3
Hauptzentrum Julich-Innenstadt 24,4 0,1 ™* 1,2 1,3 5
Sonstige Standorte in Jilich 65,4 0,7 0,3 0,4 1,4 2
Hauptzentrum Erkelenz-Innenstadt 8,0 *) *) *) *) *)
Sonderstandorte
Erkelenz GW West / Sud 37 05 03 0.7 15 2
Hauptzentrum Elsdorf 0,8 * * * ™* *
Nahversorgungszentrum
Ohndorfer StraRe 79 ® @) * * *
Sonderstandorte
Elsdorf Erft-Center / OststralBe 34,3 04 04 0.7 15 4
Sonstige Standorte in Elsdorf * * * * ™* *
Zentraler Versorgungsbereich Linnich 0,9 * * * ™* *
Sonderstandort
Linnich-Erkelenzer Stral3e 2L3 06 ®) 0.7 13 6
Sonstige Standorte in Linnich 15,4 *) 0,4 *) 0,4 3
Sonstige Standorte A. *) 0,1 0,2 0,3 A
Wettbewerber gesamt A. 8,5 11,7 5,0 25,2 A.
*) < 0,1 Mio. €/1 %
()t Bestandsumsétze von Edeka und Aldi
2 ungeachtet der geringen erreichbaren Kaufkraftbasis wird ein Umsatz auf Basis der durchschnittlichen Flachen-

leistung des leistungsstarksten Drogeriemarktes dm als Worst-Case-Szenario angesetzt.
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen mdéglich)
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Dariiber hinaus entfalten bislang das Erft-Center in Elsdorf (Umverteilung ca. 0,8 Mio. €) sowie der Son-
derstandort Erkelenzer Stral3e in Linnich (ca. 0,6 Mio. €) eine Ausstrahlung als Nahversorgungsstandorte
fur die Titzer Bevdlkerung, sodass diese Umsatzeinbul3en bei einer bedarfsgerechten Aufstellung der ,ei-
genen“ Nahversorgung in Titz erfahren.

Gleiches gilt auch fir die nérdliche Nachbarstadt Erkelenz, die insbesondere mit den Gewerbegebieten
West / Siid eingeschréankte Erganzungsfunktionen tibernimmt und demgeman von Umsatzumverteilun-
gen der erweiterten Lebensmittelméarkte in Héhe von ca. 0,8 Mio. € betroffen sein wird.

Die Wettbewerbswirkungen des geplanten Drogeriemarktes werden sich gleichermafen auf Drogerie-
markte (vor allem Innenstadte von Jilich und Bedburg, Sonderstandorte Elsdorf-Erft Center, Linnich-Er-
kelenzer StralRe, Erkelenz-Gewerbegebiet-West / Siid) und auf Lebensmittelmérkte im Umfeld beziehen,
die mit ihren Drogeriewarenabteilungen eine ergdnzende Versorgungsbedeutung einnehmen (vor allem
Real in Bedburg und Julich). Die Umsatzverluste belaufen sich in der Worst-Case-Betrachtung je Stand-
ort auf ca. 0,4 — 1,2 Mio. €. Darlber hinaus sind auch weiter entfernte Drogeriemarktstandorte von einer
diffusen Umsatzumverteilung (ca. 0,2 Mio. €) betroffen, die in erster Linie aus Kaufkraftabflissen aus der
Landgemeinde Titz infolge des dortigen drogeriemarktbezogenen Angebotsdefizits resultieren.

Die geplanten nahversorgungsrelevanten Lebensmittel- und Drogeriemarkte werden insgesamt die
starksten Wettbewerbswirkungen gegentiber entsprechenden Betrieben in Titz, Bedburg und Linnich ent-
falten. Fir den Lebensmittelmarkt in Titz-Rddingen sind Umsatzverluste in Hohe von insgesamt ca. 5 %
des Umsatzes zu erwarten. Auch der Sonderstandort Erkelenzer StralRe in Linnich — mit einem auf Titz
ausstrahlenden Fachmarktangebot — wird eine Umsatzumverteilung von insgesamt 6 % des derzeitigen
Umsatzes erfahren.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen
Standorten im Untersuchungsraum werden bei Umsatzumverteilungen von ca. 2 — 7 % des derzeitigen
Wettbewerbsumsatzes liegen. Angesichts der Hohe der Umsatzverluste, der rAumlichen Entfernung und
der eingeschrankten Uberschneidungen in den Versorgungsfunktionen sind damit negative absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen fir einzelne Betriebe ebenso auszuschliel3en wie die Gefahrdung der Versor-
gungsfunktionen der zentralen Versorgungsbereiche. Zudem ist von Bedeutung, dass es sich nahezu
ausschlieRlich um die Umlenkung von Kaufkraft aus der Landgemeinde Titz handelt, die aufgrund des
derzeitig bestehenden Angebotsdefizits im eigenen Gemeindegebiet (Drogeriemarkt / moderne Lebens-
mittelmarkte) in die Umlandkommunen abflief3t.

Dabei ist auch zu beachten, dass fur den unter absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten realistischen Fall
einer geringeren Umsatzerwartung fir den projektierten Edeka-Markt und Drogeriemarkt (BBE-Prognose)
fur die Umlandgemeinden Umsatzumverteilungen zu erwarten sind, die mindestens um rd. ein Drittel
niedriger ausfallen.

40



BBE

Auswirkungsanalyse PRIMUS-Quartier Nahversorgung — Titz

Fur die erganzenden Bekleidungsmarkte sind Umsatze von zusammen ca. 1,0 Mio. € zu erwarten, die
zu Umverteilungseffekten vor allem bei Anbietern mit vergleichbaren Sortimentsstrukturen fihren. In der
Landgemeinde Titz ist aktuell kein entsprechendes Einzelhandelsangebot vorhanden, sodass die ent-
sprechende Kaufkraft der Titzer Bevolkerung in die Nachbarkommunen, in die regionalen Oberzentren
und in den Onlinehandel abflief3t.

Abbildung 16: Umsatzumverteilung des Fachmarktzentrums (2)
(Bekleidungsanbieter, Nonfood-Discounter, Einrichtungsmarkt)

Bekleidungsmaérkte Nonfood-Discounter Einrichtungsmarkt
Wettbe- Umsatz Wettbe- Umsatz Wettbe- Umsatz
werb umvertellung WE umvertellung werb umvertellung

in % in % in %

Umverteilung

Sizngen M|o. € M|o. € Ums. M|o. € M|o. € Ums. M|o. € M|o. € Ums.
Nahversorgung Titz-Rédingen ™* ™* ™* ™*) ™*) ™* 0,1 ™*) ™*)
Sonstige Standorte in Titz ™* * * ™ ™* * 0,1 ™*) *)
Hauptzentrum

Bedburg-Innenstadt 31 0.2 6 ®) ®) ® ® ® ®
Nah t

Bodburg Kaster Q) Q) Q) Q) Q) Q) Q) ®) ®)
Sonstige Standorte in Bedburg *) *) *) 4,5 0,4 9 3,3 0,2 6
Hauptzentrum

Julich-Innenstadt 9.9 02 2 15 0.1 ! 35 0.1 3
Sonstige Standorte in Jilich 0,1 * * ™ ™ * * ™*) ™*)
Hauptzentrum " " " " " "
Erkelenz-Innenstadt 6.9 ) ) 08 ) ) 1.8 ®) ®
Sonderstandorte

Erkelenz GW West / Sud 6.6 03 5 40 0.3 8 14,4 04 8
Hauptzentrum Elsdorf 0,7 * * ™ ™ * * ™*) ™*)
Nahversorgungszentrum

e S 0.8 Q) Q) Q) Q) Q) Q) Q) Q)
Sonderstandorte . " "
Elsdorf Erft-Center / OststralBe 54 02 4 1.0 0.1 10 ®) ® ®
Sonstige Standorte in Elsdorf *) *) *) *) *) *) *) ®*) ®*)
Zentraler Versorgungsbereich Linnich 0,3 * *) *) *) *) 0,3 * *)
Sonderstandort

Linnich-Erkelenzer Stral3e L7 0.1 6 ®) ®) ®) ®) ® ®
Sonstige Standorte in Linnich * *) *) * * @) * *) *
Sonstige Standorte A *) A. A 0,5 A. A 0,5 A
Wettbewerber gesamt A. 1,0 A. A. 1,4 A. A. 1,2 .

*) < 0,1 Mio. €/1 %
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen moglich)

41



BBE

Auswirkungsanalyse PRIMUS-Quartier Nahversorgung — Titz

Die nachsten Bekleidungsfachmérkte sind in Linnich (Takko und Kik am Sonderstandort Erkelenzer
StralRe), in der Bedburger Innenstadt (Takko, Kik und Ernsting’s Family) und am Sonderstandort Erft Cen-
ter in Elsdorf (Takko, Ernsting’s Family) ansassig. Darlber hinaus weisen vor allem die Jilicher Innen-
stadt und das Gewerbegebiet Erkelenz-West / Sud ein Angebot mit weiteren vergleichbaren Wettbewer-
bern auf. Die Umverteilungseffekte werden sich demgemaf auf eine Vielzahl von Betrieben und Stand-
orte verteilen und hier einen Umfang von max. 2 - 6 % des jeweiligen Wetthewerberumsatzes erreichen.
Aufgrund der geringen absoluten und relativen Hohe der Umsatzverluste kdnnen Betriebsgeféahrdungen
in den zentralen Versorgungsbereichen und damit stadtebaulich relevante Effekte an den Versorgungs-
standorten der Nachbarkommunen ausgeschlossen werden. Angesichts der grof3en regionalen Ausstat-
tung mit vergleichbaren Bekleidungsfachmarkten sind nur marginale Umsatzumverteilungen gegenuber
dem Onlinehandel zu erwarten.

Gleiches gilt fur den geplanten Nonfood-Discounter, der in erster Linie mit den vergleichbaren Betriebs-
typen (u. a. Action in Bedburg, Tedi in Bedburg, Jiilich, Erkelenz und Elsdorf, Thomas Philipps in Erkelenz)
sowie mit anderen preisaggressiven Fachmarkten in Wettbewerb treten werden. Diese Wettbewerber be-
legen Uberwiegend Standorte aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Stadtebaulich bedeutsame
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche kénnen damit aufgrund der geringen Uber-
schneidung der Versorgungsfunktionen ausgeschlossen werden.

Alternativ zu einem Nonfood-Discounter soll das Ladenlokal durch einen Fachmarkt mit einem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment und einem auf max. 10 % der Verkaufsflache beschranktes Randsor-
timent belegt werden. Fur einen Einrichtungsmarkt werden gleichermaf3en wie fir die Alternativen eines
Bau- und Heimwerkermarktes, eines Baustoffhandels oder eines Gartenmarktes vor allem entsprechende
Fachanbieter in Wettbewerbsbeziehung stehen, die sich im Untersuchungsraum nahezu ausschlief3lich
aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen befinden.

Negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit anderer zentraler Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsraum konnen fiir eine der geplanten Nutzungsalternativen ausgeschlossen wer-
den. Gleichzeitig sind auch die Versorgungsstrukturen andernorts nicht gefahrdet, da die Fachmarkte ih-
ren Umsatz ganz Uberwiegend mit Kunden aus der Landgemeinde Titz erwirtschaften werden und somit
keine stadtebaulich negativen Fernwirkungen entfalten werden.

Im Fazit ist festzuhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens die Versorgungsqualitat in der
Landgemeinde Titz verbessert und eine hohere Kaufkraftbindung erreicht werden kann. Dariiber hinaus
werden durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und ergdnzender Fachmarkte in Titz neue Betriebs-
typen realisiert, die eine bedarfsgerechte Erganzung fir die Versorgung der Titzer Bevdlkerung darstel-
len, ohne schutzwirdige Versorgungsstrukturen anderenorts zu geféahrden.
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Abbildung 17: Umsatzumverteilung des Fachmarktzentrums (3)
(Bau- und Heimwerkermarkt, Baustoffhandel, Gartenmarkt)

SEUR VN [ EITE G Baustoffhandel Gartenmarkt
markt
Wettbe- Umsatz Wettbe- Umsatz Wettbe- Umsatz
werb umvertellung werb umvertellung werb umvertellung

in % in % in %

Umverteilung

SR M|o. € MIO. € Ums. MIO. € MIO. € Ums. MIO. € MIO. € Ums.
Nahversorgung Titz-Rédingen ™* @) * *) *) * 0,2 ™*) ™*)
Sonstige Standorte in Titz ™* * * ™*) ™*) * 0,1 ™*) ™*)
Hauptzentrum

Be(LiJ tr:uzrg-l nlrJlenstadt ®) ®) ®) ® ® ®) 0.2 ® ®
Nah t

BodburgKaster Q) ) ) ® ® Q) Q) 9] 9]
Sonstige Standorte in Bedburg 14,0 0,5 4 ™*) 0,1 * 15 ™*) *)
H tzent

[T e Q) ) ) ® ) Q) 03 9] ®
Sonstige Standorte in Jilich 16,1 0,3 2 3,0 0,2 7 7,2 0,4 6
Hauptzentrum

Erke?enz-l nnenstadt ®) ®) ®) 0.2 ®) ®) 0.2 ® ®
Sonderstandorte

Erkelenz GW West / Sud 12,8 0.3 2 20 01 5 6.6 01 2
Hauptzentrum Elsdorf *) * * * *) * * * *
Nah t

At e e ST Q) Q) Q) ®) ®) Q) Q) ®) ®)
Sonderstandorte

Elsdorf Erft-Center / OststralRe 20 0.2 10 ® ® ® ®) ® ®
Sonstige Standorte in Elsdorf ™* * * ™*) ™*) * 4,5 0,2 4
Zentraler Versorgungsbereich Linnich *) * * 0,1 * *) 0,1 ™*) ™*)
Sonderstandort " " " " * " * *
Linnich-Erkelenzer StralRe ® ®) ®) ® ® ®) 01 ® ®
Sonstige Standorte in Linnich *) *) *) 1,6 0,1 6 3,7 0,1 3
Sonstige Standorte A *) A A 0,1 A J. 0,1 .
Wettbewerber gesamt . 1,3 J. . 0,5 A. A 0,9 A

* < 0,1 Mio. €/1 %
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdéglich)
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6.2  Stadtebauliche Bewertung gemal dem Prufrahmen von
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Fir die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch das geplante
Nahversorgungszentrum zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt werden oder
die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.3® Diese negativen Auswirkungen waren
zu unterstellen, wenn infolge des Planvorhaben solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funkti-
onsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen reali-
siert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beein-
trachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an
Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche einge-
schrankt wirden. Dartber hinaus ist zu prifen, ob bereits der Bestand die Funktionsfahigkeit anderer
zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet hat und die Erweiterung daher zu schadlichen Auswirkungen
fuhren kdnnte.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschréankt wird, da infolge eines Planvorhabens
flichendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

[ | das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
konnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante Ansied-
lung des PRIMUS-Quatrtiers in Titz keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO in der Landgemeinde Titz sowie
in umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst werden. Folgende Grinde sprechen zusammenfas-
send fir diese Einschatzung:

33 Die Einschatzung stédtebaulicher 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 Orientierungsgrof3e 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 missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Der Projektstandort ist dem zentralen Versorgungsbereich Titz zugeordnet, der Versorgungsfunk-
tionen fur die Bevolkerung der gesamten Landgemeinde (ibernehmen soll. Aktuell kann der Ein-
zelhandelsbestand keine bedarfsgerechte Versorgung in Titz sicherstellen noch entfaltet er eine
Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft, sodass schadliche Auswirkungen des Bestandes auf an-
dere zentrale Versorgungsbereiche (,Vorschadigung“) auszuschlief3en sind.

Die geplanten Lebensmittel- und ergdnzenden Fachmaérkte erméglichen eine marktgerechte Wei-
terentwicklung der Versorgungsfunktionen und damit der Versorgungsqualitat fur die Bevolkerung
in der Landgemeinde Titz.

Der projektierte Nahversorgungsstandort ist als Entwicklungsflache dem zentralen Versorgungs-
bereich der Landgemeinde Titz zugeordnet. Die Ortsmitte ist bedingt durch die historisch ge-
wachsenen kleinteiligen Ortsstrukturen nicht geeignet, die Versorgungsfunktionen fur die Bevol-
kerung der Landgemeinde Titz sicherzustellen. Der Standort soll durch stadtebauliche Maf3nah-
men zukunftig stérker in die Ortslage eingebunden werden. In diesem Zusammenhang ist auch
auf groRen Wohnsiedlungsbereiche hinzuweisen, die im Umfeld des PRIMUS-Quartiers entwi-
ckelt werden.

Die Wettbewerbswirkungen der geplanten erweiterten Lebensmittelméarkte und zusétzlichen
Fachmarkte werden sich vor allem auf die nachstgelegenen Wettbewerber in den Nachbarkom-
munen beziehen, die aktuell von dem starken Kaufkraftabfluss aus der Landgemeinde Titz profi-
tieren. Aufgrund der Hohe der prognostizierten Umverteilung kann ausgeschlossen werden, dass
die Angebotsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnhahen Standorten
gefahrdet werden, da die Wettbewerber weiterhin so hohe Umsatzleistungen generieren werden,
dass die Tragfahigkeit gesichert ist. Dies gilt auch fiir den Lebensmittelmarkt in Titz-Rédingen
(vgl. vorangehendes Kap. 6.1).

Auch die Entwicklungsfahigkeit von anderen zentralen Versorgungsbereichen bzw. wohnungsna-
hen Versorgungsstrukturen wird durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt, da die projektierten
Betriebe Uberwiegend der Versorgung der Bevdlkerung der Landgemeinde Titz dienen und damit
den grundzentralen Versorgungsfunktionen der Landgemeinde Titz entsprechen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Zentren und der

wohnungsnahen Versorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen dabei ausgeschlossen werden.

Hierbei ist auch von Bedeutung, dass es sich um eine an der zu versorgenden Bevodlkerung ausgerichtete

Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen der Landgemeinde Titz handelt und dass

fur die betroffenen anderen Versorgungsstandorte keine Vorschadigung durch den Titzer Einzelhandels-

bestand eingetreten ist bzw. keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zentrale Versor-

gungsbereiche bzw. schutzwirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungsauftrag nicht mehr ge-

recht werden kdnnten.
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6.3  Einordnung des Vorhabens in die Ziele der Landesplanung

Die anstehende Bauleitplanung fur das Vorhaben hat die Ziele der Raumordnung einzuhalten. Der Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen definiert diese Ziele und Grundsétze, die im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt (Grundséatze) werden mis-
sen. Das geplante PRIMUS-Quartier Nahversorgung ist im Hinblick auf die relevanten Ziele der Landes-
planung wie folgt zu bewerten:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in regional-
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Der Untersuchungsstandort ist im Regionalplan Kéln als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt, so-
dass das landesplanerische Ziel gewahrt wird.

Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur:

[ | in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

[ in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fur die Versorgung der Be-
volkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
[ | die Sortimente gemaR 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 nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:

[ | eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-strukturel-
len Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht mdglich ist und

[ | die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

[ | zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Der Untersuchungsstandort ist dem im Einzelhandelskonzept 2018 abgegrenzten geplanten zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet. Es handelt sich um die einzige gréRere Entwicklungsflache in der Orts-
lage von Titz, die zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums geeignet ist. Dies resultiert daraus,
dass die bauliche Struktur in der historischen Ortsmitte von Titz weitgehend durch eine verdichtete, klein-
teilige Wohnbebauung geprégt ist, sodass sich hier nur wenige und relativ kleine Laden- und Gewerbefla-
chen im Erdgeschoss ergeben.

Der zentrale Versorgungsbereich Titz soll gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen tbernehmen. Die
projektierten Einzelhandelsbetriebe entsprechen dieser Funktion, da sie den weit Gberwiegenden Um-
satzanteil mit Kunden aus der Landgemeinde Titz erzielen (ca. 80 — 90 %).

Das projektierte PRIMUS-Quartier wird somit wesentlich zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versor-
gung der Bevdlkerung in der Landgemeinde Titz beitragen, ohne erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem
Umland zu generieren.

Damit ist die geplante Dimensionierung des Nahversorgungszentrums aus versorgungsstruktureller Sicht
S0 zu bewerten, dass dieses Uberwiegend der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und
sich ein ausgeglichenes Verhéaltnis zwischen dem Umsatz der geplanten Einzelhandelsbetriebe und der
Nachfragepotenzialbasis im zugeordneten Versorgungsbereich (Landgemeinde Titz) einstellen wird.

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 Planvor-
haben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung stadtebau-
lich schutzwurdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsféahigkeit ausgehen werden.

Auch durch die bestehenden Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte von Titz wurde die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche im Umfeld nicht bereits gefahrdet, sodass sich hieraus keine schadlichen
Auswirkungen infolge der projektierten Erweiterung ergeben kénnen.3

Die landesplanerischen Ziele fur den grof3flachigen Einzelhandel werden von dem geplanten PRIMUS-
Quartier Nahversorgung in der Landgemeinde Titz gewahrt.

34 Die Verstarkung von Vorschadigungen durch neu hinzutretende Planungen sowie von Planungen, die eine Erho-
lung des zentralen Versorgungsbereiches bereits erschweren kdnnen, stellen eine wesentliche Beeintrachtigung
dar (vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.01.2017 — Az. 4 B 43/16)
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7 Fazit

[ | Am Standort Heinrich-Gossen-Stral3e in der Landgemeinde Titz ist das PRIMUS-Quatrtier als er-
weitertes Nahversorgungszentrum geplant. Im Einzelnen sollen die anséssigen Lebensmittel-
markte Edeka und Aldi-Stid mit ca. 1.700 bzw. 1.350 m? Verkaufsflache neuaufgestellt werden.
Zusatzlich sollen ein Drogeriemarkt (ca. 750 m2), zwei Bekleidungsfachmarkte (ca. 200 bzw. 450
m?) und ein ergénzender Einzelhandelsbetrieb (ca. 950 m?, alternativ Nonfood-Discounter, Fach-
markt fir Einrichtungsbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe oder Gartenbedarf) ange-
siedelt werden. Der am Standort ansassige Edeka Getrankemarkt (ca. 900 m?) bleibt unveran-
dert.

[ | Der Planstandort ist als stadtebaulich integrierter Entwicklungsstandort dem geplanten zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet, der Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Landgemeindege-
biet tUbernehmen soll. Im Umfeld soll ein gemischt genutztes Quartier zur Unterbringung von
Wohn- und gewerblichen Nutzungen entstehen. Mit der Schaffung eines Quartierplatzes soll die
stadtebauliche Anbindung des Geschéftszentrums an die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche
verbessert werden.

[ | Die projektierten Lebensmittel- und sonstigen Fachmarkte werden ca. 80 - 90 % des zu erwarten-
den Umsatzes mit Kunden aus der Landgemeinde Titz erzielen. Damit tbernehmen die projek-
tierten Einzelhandelsbetriebe vornehmlich Versorgungsfunktion fiir die Bevélkerung im Gemein-
degebiet von Titz und entfalten nur eine sehr begrenzte tbergemeindliche Ausstrahlungskraft.

[ | Die zu erwartenden Umverteilungen beziehen sich vor allem auf Anbieter derselben Betriebsty-
pen. Dabei werden vor allem die Versorgungsstrukturen in den Nachbarstadten Bedburg, Jilich,
Linnich, Elsdorf und Erkelenz von Wettbewerbswirkungen betroffen sein. Dies resultiert vor allem
daraus, dass die Landgemeinde Titz aktuell Gber keine bedarfsgerechte Versorgungsausstattung
verfligt, sodass starke Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen konnen dabei ausgeschlossen werden, da es sich um eine stadtebaulich-integrierte Weiter-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Titz handelt und fur die anderen betroffenen
Versorgungsstandorte keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. schutzwirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungsauftrag nicht
mehr gerecht werden kénnen.

[ | Im Fazit ist festzuhalten, dass die projektierten Einzelhandelsbetriebe des PRIMUS-Quartiers der
Versorgung in der Landgemeinde Titz dienen werden. Aufgrund der Gré3e des Vorhabens und
der Wettbewerbssituation sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieRen. Die geplante Ansiedlung von zen-
tren- und nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsbetrieben, ggf. erganzt um einen Fachmarkt
aus den nicht-zentrenrelevanten Angebotsbereichen Einrichtungs-, Bau oder Gartenbedarf im
zentralen Versorgungsbereich Titz ist mit den landesplanerischen Zielsetzungen vereinbar.
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