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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung

Die TEN BRINKE Projektentwicklung GmbH plant, an der GotenstraBe in Wesseling einen Le-
bensmittel-Supermarkt mit angeschlossenem Backshop zu errichten. Zu Beginn der Planung war
fir diesen Betrieb eine Verkaufsflache von ca. 1.600 m2 projektiert. Auf Basis der grundstiicksbe-
zogenen Rahmenbedingungen wurde die Flachenkonzeption jedoch zwischenzeitlich auf eine Brut-
togeschossflache von ca. 2,143 m2 und eine Verkaufsflache von ca. 1.413 mz2 (inkl. Backshop und
Windfang) reduziert (vgl. Abbildung 1). Diese aktuelle Planungsvariante des Investors wird der vor-
liegenden Untersuchung zugrunde gelegt und kann auch Basis der weiteren Bauleitplanung sein.

Im August 2011 wurde fir das ca. 6.200 m2 groBe Plangebiet ein Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan 1/106.1 ,GotenstraBe-Innenbereich® mit dem Ziel getroffen, die Bebauung und Er-
schlieBung der unbebauten Innenbereichsflaichen zu ermdglichen. Gleichzeitig wurde auch der
Aufstellungsbeschluss zur FNP-Anderung gefasst.

Abbildung 1: Lageplan
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Quelle: TenBrinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG
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Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens soll das Planvorhaben einer gutachterlichen Uberprii-
fung unterzogen werden. Das Gutachten soll aufzeigen, ob im Falle einer Realisierung des Plan-
vorhabens nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung in Wesseling oder Nachbarkommunen im Sinne von §11 Abs.3
BauNVO zu erwarten waren.

Im Rahmen der Vorprifung (April 2011) konnte dargelegt werden, dass dem Vorhaben keine
grundlegenden stédtebaulichen und/ oder landesplanerischen Vorbehalte gegeniiber stehen. Im
Ergebnis der Vorpriifung heiBt es:

Der projektierte Lebensmittelsupermarkt weist eine betriebsformentypische Dimensionierung
fir eine umfassende wohnungsnahe Versorgung auf. Im Standortverbund mit dem bereits
ansassigen Aldi Discountmarkt kann eine attraktive, stadtebaulich integrierte Nahversorgung
fir das Rheinviertel geschaffen werden.

Das Planvorhaben kann einen Naheinzugsbereich versorgen, der rund 4.600 Einwohner um-
fasst und der - abgesehen von dem benachbarten Aldi-Markt - keine addquate Versorgung
im Bereich des Lebensmittelvollsortiments aufweist. Die wohnungsnahe Versorgung im &stli-
chen Siedlungsgebiet des Stadtteils Wesseling-Mitte wiirde im Ansiedlungsfall somit deutlich
verbessert.

Der Planstandort befindet sich auBerhalb der Innenstadt. Positive Impulse sind jedoch trotz-
dem im Zusammenhang mit der innenstadtnahen Entwicklungsflache der ,Stadtbandflache”
zu erwarten, die sich im Standortumfeld befindet.

Wesentliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen fir die Innenstadt sind nicht zu erwarten,
bleiben jedoch der Prifung im Rahmen einer Auswirkungsanalyse Uberlassen. Die Entwick-
lungsmaBnahme im Gebaudekomplex des ehemaligen Hertie-Warenhaues erscheint nicht
gefahrdet, da der dort geplante Lebensmitteldiscountmarkt in Verbindung mit dem benach-
barten Marktkauf SB-Warenhaus einen deutlich gréBeren Versorgungsbereich abdeckt.

Das Planvorhaben erscheint somit geeignet, die Nahversorgungsfunktionen der Stadt sinn-
voll weiterzuentwickeln. Eine Bewertung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sollte einer vertiefenden Auswirkungsanalyse vorbehalten sein.

Seite 4 von 30



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Wesseling, GotenstraBe + Ansiedlung Lebensmittelsupermarkt

1.2 Methodische Vorgehensweise der Auswirkungsanalyse

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der BBE-Gutachter in der Stadt Wesseling und in
den benachbarten Stadten Kéin, Briihl und Bornheim. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren
insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikrostandort-Situation.

Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehéren
vor allem grdBere Lebensmittelmérkte (Lebensmittel-Discounter, Supermarkte, Verbrau-
cherméarkte und SB-Warenhauser) im Untersuchungsgebiet.

Nutzung von aktuellen Datenmaterialien der BBE-Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffer und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten (z. B. Einwohnerzahlen der Stadt Wes-
seling nach Stadtteilen).

Berlcksichtigung der Aussagen des Masterplan Einzelhandel der Stadt Wesseling (Be-
schlussfassung Méarz 2007).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kauf-
kraftbewegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeflhrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-
ten Einzelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet,
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele ausgedriickt durch das Verkaufsfla-
chenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung” beim Einkauf bestimmter Waren-
1
gruppen.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das
Kriterium der rdumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenlber dem Kriterium der Attraktivitét relativ wichti-
ger ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/
Schuhe) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Seite 5 von 30



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Wesseling, GotenstraBe + Ansiedlung Lebensmittelsupermarkt

2 Marktsituation im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Durch verénderte Verbraucherwiinsche hat die Marktbedeutung der (groBen) Verbrauchermérkte
und SB-Warenhdauser einerseits und der Lebensmitteldiscounter andererseits seit den 1970er Jah-
ren stark und kontinuierlich zugenommen. Diese Zunahme ging zu Lasten der herkémmlichen Le-
bensmittelgeschafte und Supermarkte (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Marktanteilsentwicklung im deutschen Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI, 2008/2009; eigene Berechnungen BBE; Ab 1991 inkl. Der neuen Bundeslander und Aldi.

Der Ausgabenanteil fiir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels aktuell
wieder leicht zugenommen. Nachfrageseitig haben verschiedene Lebensmittelskandale ein Um-
denken in Gang gesetzt, welches bei den Verbrauchern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebe-
reitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel gefihrt hat. Insbesondere |asst sich dies an der
boomenden Nachfrage nach Bio-Lebensmitteln ablesen, welche vom Lebensmitteldiscounter bis
zum Bio-Supermarkt heute alle Wettbewerber zunehmend im Sortiment fihren.

Anders als die Lebensmitteldiscounter stellen Supermérkte Lebensmittelvollsortimenter dar. Auf ei-
ner Verkaufsflache von min. 1.200 - 1.500 m2 bei Neuansiedlungen bieten diese ein umfassendes
Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit i. d. R. Uber 10.000 Artikeln
an (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp (in 1.000 Artikel pro Filiale)
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Quelle: BBE-Zusammenstellung auf Daten der Trade Dimensions

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer Betriebsform, sondern statistisch bei
durchschnittlich 4,25 Betrieben. Ideal typischerweise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldis-
counter eingekauft, die Produkte, die dort nicht erhéltlich sind oder die man dort nicht kaufen méch-
te, werden bei erganzenden Wettbewerbern besorgt. So sind auch kleinere, konzessionsgeflhrte
SB-Méarkte oder Bio-Markte in der Lage, erfolgreich in Konkurrenz zu einem gréBeren Wettbewer-
ber wie einem Supermarkt, einem SB-Warenhaus oder einem Lebensmitteldiscounter zu bestehen,
da sie andere BedUrfnisse befriedigen und den Verbraucher auf anderen Ebenen ansprechen; sei
es durch Spezialisierung im Sortiment, die fuBlaufige N&he zur Wohnung oder auch die nachbar-
schaftsbildende Funktion.

Supermérkte bedienen andere Verbraucherbedirfnisse als beispielsweise Lebensmitteldiscounter,
wie die folgende Abbildung 4 veranschaulicht:
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Abbildung 4: Eigenschaften von Handelsformen aus Verbrauchersicht
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Quelle: ZMG (Branchenreport LEH), Bearbeitung BBE Handelsberatung GmbH.

Wahrend Supermarkte vor allem wegen ihrer Service-Elemente, aber auch wegen der gréBeren

Sortimentsvielfalt beim Konsumenten gefragt sind, werden Lebensmitteldiscounter eindeutig zum

preisglnstigen Versorgungseinkauf aufgesucht.

Far alle Vertriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel ist ein deutlich steigender Flachenbedarf zu

konstatieren. Die Ursachen liegen vor allem im Bereich der Prozessoptimierung:

Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforderlich. Beispielhaft sind

die Anforderungen der gednderten Verpackungsverordnung zu nennen, nach der Kunden

Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen kénnen.

GroBzugigere Verkehrsflachen, insbesondere gréBere Gangbreiten, tragen zu einer effizien-

teren Bestiickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen

bei.

GroBzligigere Warenprasentation und niedrigere Regalh&hen erleichtern vor allem den alte-

ren Kunden (u. a. mit Blick auf den demographischen Wandel) den Warenzugang.

GrdBere Flachen flihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern zu ei-

ner abnehmenden Flachenleistung.
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3 Standortseitige Aspekte
3.1 Makrostandort

Die Stadt Wesseling ist geprégt von der chemischen und petrochemischen Industrie. Sie Gber-
nimmt als Mittelzentrum Versorgungsfunktionen vor allem fir die stéddtische Bevélkerung. Das
Stadtgebiet untergliedert sich in die Stadtteile Wesseling-Mitte, Keldenich, Berzdorf sowie Urfeld
und weist umfangreiche Gewerbegebietsflachen am Rheinbogen, in Eichholz und Berzdorf auf.
Wesseling-Mitte stellt mit dem benachbarten Siedlungsbereich Keldenich die bevdlkerungsreichs-
ten Stadtteile (ca. 12.200 bzw. 14.700 Einwohner) dar.

Wesseling grenzt an die Nachbarstadte KéIn (Stadtbezirk Rodenkirchen), Brihl und Bornheim, die
als Ober- bzw. Mittelzentren Uber ausgepragte eigene Versorgungsstrukturen verfliigen.

Die Stadt wird durch die in Nord-Std-Richtung verlaufenden Verkehrsachsen der A 555, der L 300
(Theodor-Heuss-StraBe/ Konrad-Adenauer StraBe/ Willy-Brand-StraBe) und der L 182/ K 31 (Ro-
denkirchener StraBBe/ Eichholzer StraBe) gegliedert.

Die Stadt ist mit den Bahnhdfen Wesseling-Mitte und Urfeld an die Stadtbahnlinie 16 (KdIn - Bonn-
Bad Godesberg) angeschlossen. Darlber hinaus bestehen regelméaBige Busverbindungen inner-
halb der Stadt sowie in die Nachbarstédte.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wesseling sieht ein innerstadtisches Hauptzentrum, fiinf
Nahversorgungszentren (Kronenweg, WesterwaldstraBe, Berzdorf, Eichholzer StraBe, Keldenicher
StraBe) und ein zu entwickelndes Nahversorgungszentrum (Urfeld) vor.

Das innerstadtische Hauptzentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der BahnhofstraBe/
Flach-Fengler StraBe zwischen den Kreuzungsbereichen Kélner StraBe/ BonnerstraBe im Norden
und HubertusstraBe/ JahnstraBBe im Stiden. Es ist gepragt durch kleinteiligen Einzelhandel, ergan-
zende Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen. Als gréBter Einzelhandelsbe-
trieb ist das Marktkauf SB-Warenhaus dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Fir die
ehemalige Hertie-Immobile ist eine Umgestaltung zu einem Einkaufszentrum mit ca. 6.500 m? Ver-
kaufsflache geplant. Als Ankermieter sind Lidl, Woolworth und die Kreissparkasse vorgesehen.

Als Ziele des Masterplans Einzelhandel werden neben der Starkung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktionen vor allem die Weiterentwicklung der Innenstadt sowie der Erhalt der dezentralen
Nahversorgungsstrukturen genannt. Damit kann die Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben auBer-
halb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden, wenn

es sich um einen integrierten Standort handelt (umgebende Wohnbebauung, gute fuBlaufige
Erreichbarkeit fir die in der Umgebung wohnenden Bevdlkerung),
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der Standort der Versorgung des Gebietes dient (Nahversorgungsfunktion) und

die zentrenrelevanten Randsortimente im Nonfood-Bereich (Aktionsware) auf max. 15 % der
Verkaufsflache beschréankt wird.

3.2 Mikrostandort

Der Planstandort befindet sich im Stadtteil Wesseling-Mitte und ist direkt benachbart zu dem Aldi
Lebensmitteldiscountmarkt an der GotenstraBe. Im Standortumfeld ist Wohnnutzung und Kleinge-
werbe pragend. Der Standort ist stadtebaulich integriert und verfligt Gber eine gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit fir die Einwohner des ,Rheinviertels*”.

Das Planareal liegt auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt,
befindet sich jedoch in Sichtweite des Entwicklungsraumes ,Bahnhofsbereich und Stadtband®. Ins-
besondere die ,Stadtbandflache” gilt als wichtige innenstadtnahe Entwicklungsflédche, fur die eine
temporare Freiflachengestaltung bis zur angestrebten Bebauung vorgesehen ist.

Eine fuBlaufige Anbindung an die norddstliche Innenstadt ist auch Uber den P & R-Parkplatz an der
PoststraBe und das Postareal méglich.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die Konrad-Adenauer-StraBe (L 300) und die Dreilinden-
straBe. Dem Planstandort ist der Bahn-/ Bushaltepunkt Wesseling-Mitte in ca. 300 m benachbart,
so dass eine funktionsfahige Einbindung in die Verkehrsinfrastruktur der Stadt Wesseling besteht.

Die Lebensmittelversorgung in Wesseling-Mitte wird mafBgeblich durch das am Rande der Innen-
stadt ansédssige Marktkauf SB-Warenhaus bestimmt. Das Lebensmittelangebot wird durch den ge-
planten Lidl Discountmarkt an der Flach-Fengler-StraBe sowie den, dem Planstandort benachbar-
ten Aldi Discountmarkt und kleinteilige Ladenhandwerksbetriebe erganzt.
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Abbildung 5: Standortumfeld GotenstraBe
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4 Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbsstrukturen

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdégliche durch die geplante
Ansiedlung eines Supermarktes hervorgerufenen stéadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen,
ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig.

Vor diesem Hintergrund wurden alle strukturprdgenden Lebensmittelmérkte in Wesseling differen-
ziert nach Standort und Verkaufsflache erhoben. Hierbei ist zu beachten, dass die Wettbewerbssi-
tuation zum Planvorhaben durch gréBere Lebensmittelmarkte im weiteren Standortumfeld gepragt
wird, wahrend nur eingeschrankte Sortimentsiiberschneidungen mit dem berwiegend kleinteiligen
Fachhandel/ Ladenhandwerk gegeben sind.

Das Lebensmittelangebot in der Stadt Wesseling wird durch das Marktkauf SB-Warenhaus (ca.
8.000 m2 Verkaufsflache, davon entfallen ca. 4.000 m2 auf nahversorgungsrelevante Sortimente)
gepragt. Das innerstadtische Angebot wird zukiinftig durch den geplanten Lidl Markt (ca. 1.000 m2
Verkaufsflache) erg.é'mzt.2 Auch der auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
der Innenstadt gelegene Aldi Markt (ca. 900 m?2) Gbernimmt wichtige Versorgungsfunktionen fur die
Bevdlkerung in Wesseling-Mitte.

Im westlichen Stadtgebiet sind an dem Verbundstandort Eichholzer StraBBe die Lebensmittelmarkte
Kaiser’s (ca. 1.200 m?) und Lidl (ca. 900 m?) ansé&ssig. Dartber hinaus tbernehmen die Discount-
méarkte Netto und Norma (Im Blauen Garn, jeweils ca. 700 m2) wohnungsnahe Versorgungsfunkiti-
onen im Stadtteil Keldenich. Im Stadtteil Urfeld wird mit dem Edeka Markt (ca. 300 m2) eine le-
bensmittelbezogene Grundversorgung sichergestellt.

An stadtebaulich nicht-integrierten Standort befinden sich die Lebensmittelmérkte Aldi (Rodenkir-
chener StraBe; Stadtteil Berzdorf, ca. 900 m2) und Netto (VorgebirgsstraBe, Stadtteil Wessling-
Mitte, ca. 600 m2 Verkaufsflache). Der Stadtteil Berzdorf verflgt (iber keine weiteren, gréBeren Le-
bensmittelmarkte. In den abgegrenzten Nahversorgungszentren sind vor allem kleinstrukturierte
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig, die eine ergdnzende Grundversorgung fir
die im direkten Umfeld lebenden Bevdlkerung sicherstellen.

In den angrenzenden Siedlungsbereichen der Nachbarstadte sind weitere Lebensmittelmérkte an-
sédssig. So verfligt der Kdlner Stadtteil Godorf Uiber die Lebensmittelméarkte Edeka und Aldi. In
Bornheim-Sechtem ist ein Rewe Supermarkt ansdssig und in Briihl-Ost kann der Verbundstandort
von Rewe, Aldi und Norma eine begrenzte Ausstrahlungskraft auf Wesseling-Berzdorf entfalten.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse wird der innerstadtische Lidl Markt als Bestandsbetrieb
gewertet, da die Er6ffnung flr die nachsten Wochen anzusetzen ist.

Handelsberatung
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Im Fazit kann festgestellt werden, dass die Stadt Wesseling tber eine durchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung bei Lebensmittelmarkten verfugt (vgl. Abbildung 6). Dabei ist jedoch im Seg-
ment der Lebensmittelsupermarkte ein Defizit festzustellen.

Abbildung 6: Lebensmittelangebot der Stadt Wesseling nach Betriebsformen

Stadt Wesseling Bundesdurchschnitt
(35.154 EW) (81.751.600 EW)
Verkaufsflache Arealitat Verkaufsflache Arealitat
Betriebsform in m2 in VKF m?2EW in Mio. m2 in VKF m?/EW

SB-Warenhauser (> 5.000 m? VKF) 8.000 0,23 6,30 0,08
GroBe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,40 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m? VKF) 1.200 0,03 9,55 0,12
Discounter 5.700 0,16 11,70 0,14
sonstige LE-Geschéfte (SB-L&den, SB-Markte) 0,01 2,90 0,03

Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2010), BBE-Berechnungen (inkl. Lidl)

Unter Verwendung brancheniblicher Leistungskennziffern und unter Berlcksichtigung der Wettbe-
werbssituation ist fir die Lebensmittelmarkte in der Stadt Wesseling ein Gesamtumsatz von ca. 58
Mio. € (ohne Nonfood-Sortimente des SB-Warenhauses, inkl. innerstadtischer Lidl Markt) zu veran-
schlagen. Dabei weist die Innenstadt mit ca. 25,5 Mio. € den gréBten nahversorgungsrelevanten
Umsatzanteil auf. Auf wohnungsnahe Standorte (inkl. Nahversorgungszentren) entfallen ca. 23,5
Mio. €. Die beiden Lebensmitteldiscountmarkte an dezentralen Standorten erzielen ca. 9,0 Mio. €
Umsatz.

Abbildung 7: Lebensmittelmérkte in Wesseling nach Standorten

Al
usstattung Verkaufsflache in m2
Standort

Innenstadt 9.000 25,5'

Nahversorgungsstandorte 4.700 23,5

dezentrale Standorte 1.500 9,0
asvessammem | | w0
1 ohne Nonfood-Sortimente des Marktkauf SB-Warenhauses, inkl. Lidl Markt

Quelle: Eigene Berechnungen

Fir die vorliegende Auswirkungsanalyse wird der geplante innerstadtische Lid Markt als Wettbe-
werber berlcksichtigt, da dieser Anbieter zum Zeitpunkt einer Realisierung des zu untersuchenden
Planvorhabens bereits am Markt eingefthrt sein wird. Dabei kann unterstellt werden, dass der Lidl
Markt die innerstadtischen Versorgungsfunktionen verbessern wird, aber auch Umverteilungseffek-
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te insbesondere flr die benachbarten Discountmarkte und das Marktkauf SB-Warenhaus entfalten
wird.

Abbildung 8: Wettbewerbssituation

5 imtat
et e
et

Nahversorgungszentrum
v
tung

Lebensmittelmarkt
Hauptzentrum

Planstandort

Quelle: BBE-Darstellung
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5 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Ein-
zugsgebiet fir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der
Bevoélkerung grundsétzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand3

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der
relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld

die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfa-
higkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie vorhandene Agglomerationseffekte umfasst

Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen oder baulichen Gegebenheiten
traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung
die zentraldrtliche Funktion der Stadt.

Neben der begrenzten Ausstrahlung von nahversorgungsorientierten Angeboten eines Lebensmit-
telmarktes wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes maBgeblich durch die Wettbewerbs- und die
Siedlungsstrukturen im rdumlichen Umfeld beeinflusst.

Far das Planvorhaben mit einem nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsbesatz (Lebens-
mittelsupermarkt) ist ein Naheinzugsgebiet abzugrenzen, das sich an dem fuBlgufigen 700 m-
Radius orientiert und an die siedlungsstrukturellen sowie versorgungsstrukturellen Gegebenheiten
anzupassen ist.

Aufgrund der siedlungsstrukturellen und stédtebaulichen Rahmenbedingungen mit einer Zasur
durch die Stadtbahntrasse und die L 300 im Westen, durch groBe Industriegebiet im Norden und
im Stiden sowie den Rhein im Osten ist als fuBlaufiges Versorgungsgebiet das ,Rheinviertel” ab-
zugrenzen.

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 Grund-
versorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
M@obelsortiment).
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Naheinzugsgebiet Rheinviertel
Stadtteil Wesseling-Mitte
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Planstandort
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Quelle: BBE-Darstellung
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In diesem Naheinzugsgebiet leben ca. 4.600 Einwohner, die abgesehen von dem benachbarten
Aldi Lebensmitteldiscountmarkt Gber keine angemessene, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung
verfligen.

Dariiber hinaus sind Umséatze mit Kunden aus den benachbarten Wohnsiedlungsbereichen (vor al-
lem Wesseling-Mitte) und mit auswartigen Kunden aufgrund der Ausstrahlungskraft des Planvor-
habens und der VerkehrserschlieBung des Standortes nur im Rahmen von Streuumsatzen zu er-
warten.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht im Stadtteil Wesseling-Mitte in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Nachfrage-
volumen in Hohe von knapp 28 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Dieses Kaufkraftvolumen errech-
net sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl im Untersuchungsgebiet (rd. 12.200 Einwoh-
ner) mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag. Die Pro-Kopf-Ausgaben betragen in
Wesseling in den v. g. nahversorgungsrelevanten Sortimenten aktuell ca. 2.263 €.

Auf den Nahbereich (,Rheinviertel”) entfallt ein Kaufkraftvolumen von ca. 10,4 Mio. € und auf das
weitere Einzugsgebiet (sonstiger Stadtteil Wesseling-Mitte) von ca. 17,2 Mio. €.
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6 Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie
der marktiblichen Attraktivitat des Planvorhabens wird die zu erwartende Umsatzleistung fir den
geplanten Lebensmittelsupermarkt mit rd. 1.400 m? innerhalb des Einzugsgebietes prognostiziert.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zun&chst von der VerkaufsflachengréBe und von
der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitédt des Standortes so-
wie die Wettbewerbsintensitét.

Abbildung 10: Erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbindung des Planvorha-
bens

Erwartete
Kaufkraft-
bindung

Kaufkraft-
potenzial

Erwarteter Umsatz
Lebensmittelsupermarkt

Kundenherkunft in % der in % des
Kaufkraft Planumsatzes

Naheinzugsgebiet (Rhein-

viertel) ’ &l &

Erweitertes Einzugsgebiet
(sonstiger ST Wesseling- 17,2 12 2,0
Mitte)

AuBerhalb

Nahrungs- und Genussmit-
tel gesamt’

Nonfood-Sortimente

inkl. Drogeriewaren
Quelle: eigene Berechnungen (unter Verwendung der BBE!CIMA!MB-Research-Kaufkraft fiir Sortimente)

Aufgrund der Angebotssituation, der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Aspekte wird fiir den
Einzugsbereich gutachterlicherseits ein Marktanteil von insgesamt ca. 18 % prognostiziert (vgl. Ab-
bildung 10). Dabei ist zu bericksichtigen, dass im Nahbereich (Rheinviertel) keine funktionsfahige
Versorgung vor allem mit Lebensmittelsupermarkten gegeben ist, so dass flr das Planvorhaben
ein hoher Versorgungsgrad bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten erreicht werden kann. Fir
den sonstigen Siedlungsbereich Wesseling-Mitte kann der projektierte Supermarkt eine erganzen-
de Versorgung wahrnehmen.

Fur das Planvorhaben ist davon auszugehen, dass ca. 91 % des nahversorgungsrelevanten Um-
satzes (ca. 5,1 Mio. €) mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet von Wesseling-Mitte er-
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zielt werden, ca. 9 % des Umsatzes werden aufgrund des Verkehrslagewertes und der Pendlerver-
flechtungen als Streuumsétze aus dem sonstigen Wesselinger Stadtgebiet und den benachbarten
Stadten zuflieBen, so dass das Planvorhaben infolge der Standortrahmenbedingungen und der
projektierten Dimensionierung nur eine beschrénkte rdumliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Dem projektierten Supermarkt kommt damit eine eindeutig nahversorgungsbezogene Bedeutung
zu. Die Umsatzerwartung flr die begrenzten Nonfoodsortimente wird mit ca. 0,4 Mio. € angesetzt,
so dass ein Gesamtumsatz von max. 6,0 Mio. € zu erwarten ist. Dies entspricht einem Umsatz von
ca. 4.250 € je m? Verkaufsflache. Im Durchschnitt erzielen die Unternehmen Rewe und Edeka mit
Vollsortimentsmarkten vergleichbarer GréBe eine Flachenproduktivitét von ca. 3.700 — 3.900 € je
m? Verkaufsﬂéohe.4 Auch unter Berlcksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation im Unter-
suchungsraum sind die ermittelten Planumsétze als Obergrenze der erzielbaren Umséatze zu be-
werten, so dass sie fur die nachfolgende Auswirkungsbetrachtung als Worst-Case-Ansatz gelten
kénnen.

4
Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2011/ 2012, Seite 22
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7 Umsatzverlagerungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde die Abschdpfungsquote des Planvorhabens im Marktgebiet der
Stadt Wesseling ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung das Planvorhaben
Ubernehmen kann.

Far die Betrachtung der zu erwartenden stédtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch die
PlanmaBnahme induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz zwangs-
lAufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbs-
standorten umverteilt wird.5

Im Falle der Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes am Planstandort ist bei einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 1.400 m2 ein Umsatz in Héhe von max. 6,0 Mio. € zu prognostizieren. Bei der
Einschétzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und
Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des geplanten
Supermarktes in erster Linie gréBere Vollsortimenter und - aufgrund der geringen Super-
marktausstattung im Untersuchungsraum - auch Discountmarkte anzusehen sind.

Derzeit bestehen Kaufkraftabflliisse bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus dem
Wesselinger Stadtgebiet, die zu Umsétzen vor allem bei den Lebensmittelmarkten in den
benachbarten Stadten Briihl und KéIn fihren. Hohe Versorgungsbedeutung fiir die Bevélke-
rung Ubernehmen die in Brihl-Ost und Kéln-Godorf anséssigen Lebensmittelmaérkte.

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

Dieser Annahme liegt die Erkenntnis zugrunde, dass flr den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und des hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwandes geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzel-
nen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt.

Dabei werden ,Worst Case-Annahmen“ u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte
Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche/ wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogerie-
waren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der hohen Einkaufsfrequenz eine
hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge ist, dass bereits bei vergleichsweise geringer
Entfernung die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass das Planvorhaben den GroBteil sei-
nes Umsatzes in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch Umsatzumlenkungen
von Wettbewerbern innerhalb der Stadt Wesseling sowie durch ,Riickgewinnung derzeit ab-
flieBender Kaufkraft” generieren wird.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Ansiedlung zu erwar-
tenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

Das Planobjekt wird mit ca. 3,8 Mio. € den GroBteil des Planumsatzes durch Umsatzumlenkungen
innerhalb der Stadt Wesseling generieren. Fir die Nachbarstadte (ins. Brihl und Kéln) sind relativ
geringe Auswirkungen vor allem im Rahmen der Rickholung Wesselinger Kaufkraft zu erwarten
(ca. 2,2 Mio. €).

Innerhalb der Stadt Wesseling werden in erster Linie Umverteilungseffekte fiir den nachstgelege-
nen Verbundstandort des Marktkauf SB-Warenhauses und Lidl Marktes eintreten, die auf ca. 9 %
des projektrelevanten Umsatzes dieser Betriebe einzuschatzen sind. Im Zusammenhang mit der
hohen, gesamtstédtischen Versorgungsbedeutung der innerstadtischen Betriebe kénnen damit be-
triebsgefahrdende Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Fir die Betriebe an nahversorgungsbezogenen Standorten in Wesseling sind angesichts der relativ
groBen Entfernung nur geringe Umverteilungseffekte zu erwarten (ca. 5 % des Umsatzes). Auch
fir die dezentral gelegenen Lebensmitteldiscountmarkte sind nur geringe UmsatzeinbuBen zu
prognostizieren (ca. 3 % des Umsatzes).

Durch die Ansiedlung eines frischeorientierten Lebensmittelvollsortimenters kann zusétzliche Kauf-
kraft in Héhe von ca. 2,2 Mio. € in der Stadt Wesseling gebunden werden. Die dadurch ausgelds-
ten Umsatzumverteilungen beziehen sich auf eine Vielzahl von Betrieben bzw. Standorten im Um-
land (u. a. Briihl-Ost und KoéIn-Godorf), ohne dass - aufgrund der Héhe der Umverteilungen und
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen - negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen
der Nachbarstédte bzw. der angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche ausgeldst werden.

Es lasst sich festhalten, dass innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsberei-
che und firr die wohnungsnahen Versorgungsstandorte der Stadt Wesseling und der Nachbarstad-
te zwar eine Wettbewerbsverscharfung eintreten wird, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche und wohnungsnahen Versorgungsstandorte wird jedoch aufgrund der Hohe der
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ausgeldsten Umverteilungseffekte und der Leistungsféhigkeit der hier anséssigen Betriebe durch
das Planvorhaben nicht gefahrdet.

Abbildung 11: Umverteilungseffekte des geplanten Lebensmittelsupermarktes

derzeitiger
Umsatzverlagerung
in % des derzei-
tigen Wettbe-
werberumsatz
9

Wesseling-Innenstadt 25,5
Wesseling-Nahversorgungsstandorte 23,5 1,2 5
Wesseling-dezentrale Standorte 9,0 0,3 3

Sonstige Betriebe/ Standort auBerhalb

ohne Nonfood-Umsatz des Marktkauf SB-Warenhauses, inkl. Lidl Markt
Ouelle. eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich
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8 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf die versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Wesseling und den umliegen-
den Kommunen zu bewerten. Dabei stehen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Ent-
wicklungsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vorder-
grund.

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.l5 Diese nachteiligen Auswir-
kungen sind zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Supermarktansiedlung solche Betriebe
geschlossen werden, die fiir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind,
ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen ist dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung des Supermarktes die
Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder Zutrittschancen von
Betrieben mit vergleichbarer Sortimentsausrichtung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(z. B. Ansiedlung von Lebensmittelmérkten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt) einge-
schrankt wirden.

Die BBE Handelsberatung vertritt vor dem Hintergrund der Prognoseergebnisse die gutachterliche
Einschatzung, dass durch die Ansiedlung des geplanten Lebensmittelsupermarktes am Standort
GotenstraBe in Wesseling-Mitte keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Wesseling sowie in umliegenden Stadten zu er-
warten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Einschatzung:

Fir den geplanten Supermarkt ist ein maximaler Umsatz von rd. 6,0 Mio. € zu prognostizie-
ren. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren) entfallen max. 5,6 Mio. € und auf die Nonfood-Sortimente max. 0,4 Mio. €.

Die wesentlichen Wettbewerber sind mit Marktkauf/ Lidl an einem innerstadtischen Verbund-
standort im Umfeld ansé&ssig. Dartber hinaus werden von dem Planobjekt nur geringe Wett-

Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maBgeblich angelehnt an die Regelungen des §
11 Abs.3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken diirfen. Noch
nicht abschlieBend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten
kénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgréBe etabliert,
dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen
Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Ab-
wagungsschwellenwerten ist regelmaBig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stédtebaulichen
Folgen ergeben werden. Dariiber hinaus miissen weitere qualitative Indikatoren gepriift werden, um die
Auswirkungen des Planvorhabens beurteilen zu kénnen.
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bewerbswirkungen auf die sonstigen Nahversorgungsstandorte/ Nahversorgungszentren
ausgehen. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind somit sowohl fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche als auch fur die wohnungsnahen Versorgungsstandorte auszuschlieBen.
Dies resultiert daraus, dass insbesondere die Betriebe Marktkauf/ Lidl eine hohe Versor-
gungsbedeutung fiir die Wesselinger Wohnbevdlkerung entfalten und sich daraus eine hohe
Leistungsfahigkeit der Betriebe ableiten 1asst. Den sonstigen Lebensmittelméarkten kommt
eine eher lokale Versorgungsbedeutung fiir die Bevélkerung der benachbarten Wohngebiete
zu, so dass sie aufgrund der relativ groBen Entfernung nur in vergleichsweise geringem Ma-
Be von Umverteilungseffekten betroffen sein werden. Die prognostizierten UmsatzeinbuBen
werden voraussichtlich keine Betriebsgefahrdungen auslésen.

Auch eine Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Wesseling-Innenstadt
wird durch Ansiedlung eines Supermarktes am Standort GotenstraBBe nicht gefahrdet, da es
sich um einen Anbieter handelt, der in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung des
Rheinviertels dient und der eine Erganzung des innerstadtischen Angebotes in einer (ber
die Entwicklungsflache der ,Stadtbandflache” gut angebunden Innenstadt-Randlage dar-
stellt.

Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes in Wesseling wird auch der Kaufkraftab-
fluss vor allem in die benachbarten Stadte Briihl und KéIn verringert. Unter Beriicksichtigung
der Leistungsfahigkeit, der Lage, der Betriebstypen und der Versorgungsbedeutung der
Markte sind die zu erwartenden Umsatzverluste als betriebswirtschaftlich kompensierbar zu
bewerten, so dass auch fiir die Nachbarstadte negative staddtebauliche Auswirkungen aus-
geschlossen werden kénnen.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der Héhe der prognostizierten Umverteilungseffekte
keine Geféhrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im Untersuchungsraum ansassigen Wett-
bewerber zu erwarten ist. Vielmehr wird die geplante Ansiedlung des Supermarktes zu einer Erhé-
hung der Kaufkraftbindung und einer Verbesserung der Nahversorgungsfunktionen in den zentra-
len Wohnsiedlungsbereichen von Wesseling-Mitte beitragen.

Als Entwicklungsstandort erfillt der Projekistandort auch die im Wesselinger Masterplan Einzel-
handel aufgestellten Kriterien fiir einen Erganzungsstandort auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Der Standort ist als integriert zu bewerten, da eine Einbindung in die umgebende Wohnbe-
bauung vorhanden ist. Im Naheinzugsgebiet des Rheinviertels leben ca. 4.600 Einwohner,
die abgesehen von dem benachbarten Aldi Lebensmitteldiscountmarkt Gber keine angemes-
sene, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung verfiigen.
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Der geplante Supermarkt wird voraussichtlich ca. 55 % seines Umsatzes mit Kunden aus
dem Nahbereich erzielen, so dass die Nahversorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung des 6st-
lichen Stadtbereichs von Wesseling-Mitte im Vordergrund steht. Darliber hinaus kénnen er-
ganzende Versorgungsfunktionen vor allem fiir die Bevélkerung in den westlichen Wohn-
siedlungsbereichen des Stadtteils Wesseling-Mitte entfaltet werden.

Das Angebot eines Lebensmittelsupermarkt ist Gberwiegend auf die nahversorgungsbezo-
genen Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Tierbedarf ausgerichtet,
so dass eine Uberschreitung der Verkaufsflachenbegrenzung von 15 % fiir Aktionswaren
aus den Nonfood-Sortimenten ausgeschlossen werden kann.
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9 Einordnung des Vorhabens in die geplanten Ziele/ Grundsatze
des Landesentwicklungsplanes

Mit der Verodffentlichung des Kabinettbeschlusses zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-West-
falen, Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel vom 17.04.2012 bestehen mit den in Aufstel-
lung befindlichen Zielen der Raumordnung sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 3 Abs.
1 Nr. 4 ROG, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beriicksichtigt werden
muissen.

Nachfolgend wird der projektierte Lebensmittelsupermarkt im Hinblick auf die vorgesehenen Ziele
und Grundsatze mit Projektrelevanz bewertet:

Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinden Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Ziel 2: Der Planstandort ist keinem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich zugeord-
net. Es handelt sich jedoch um einen Betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
(Nahrungs- und Genussmittel), so dass eine Ansiedlung grundsétzlich auch auBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche mdglich ist. In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass
das Planvorhaben der wohnortnahen Versorgung im ,Rheinviertel* mit ca. 4.800 Einwohnern
dient. Eine Ansiedlung in dem &stlichen Abschnitt des zentralen Versorgungsbereichen
Wesseling-Innenstadt erscheint mangels verfigbarer Entwicklungsflachen nicht mdéglich. Ei-
ne wesentliche Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen in Wesseling und im
Umland kann ausgeschlossen werden.

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Die Regelvermutungsgrenze fir eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche wird nicht Gberschritten, da der zu erwartende Umsatz des Planvorhabens unter
der sortimentsbezogenen Kaufkraft in der Stadt Wesseling liegt.

Darlber hinaus konnte im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse nachgewiesen
werden, dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstruk-
turen und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche
und deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind. Das Beeintréachtigungsverbot wird somit
durch das Vorhaben eingehalten.

Ziel 8: Entgegenwirken bei zentrenschéadlichen Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinde werden aufgefordert, dem Entstehen und Verfestigen von zentrenschéadlichen
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Das Planvorhaben kann zusammen mit dem
benachbarten Aldi Markt als Einzelhandelsagglomeration mit nahversorgungsrelevanten
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Kernsortimenten bewertet werden, die vor allem der Nahversorgung der im Umfeld lebenden
Bevdlkerung dient. Aufgrund des Nahversorgungsbezuges kann das Planvorhaben - auch im
Zusammenwirken mit der Ausnahmeregelung des Ziels 3 - als zielkonform gelten, eine zen-
trenschéadliche Wirkung kann ausgeschlossen werden.
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10 Fazit

Am Standort GotenstraBBe in Wesseling-Mitte ist die Ansiedlung eines Lebensmittelsuper-
marktes mit angeschlossenem Backshop und einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.413 m2
geplant. Fir die Genehmigung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Auswei-
sung eines Sondergebiets fir groBflachigen Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO not-
wendig.

Der Planstandort kann ein Naheinzugsgebiet bedienen, das sich auf das &stlich im Stadtteil
Wesseling-Mitte gelegene Rheinviertel bezieht und in dem ca. 4.600 Einwohner leben. Aus
den benachbarten Wohnsiedlungsbereichen sind die Einkaufsbeziehungen als ,Streuumsét-
ze" zu quantifizieren. Die Einwohner im Stadtteil Wesseling-Mitte verfligen in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Uber ein
Nachfragevolumen in Héhe von knapp 28 Mio. € p. a., davon entfallen auf den Nahbereich
des Rheinviertels ca. 10,4 Mio. €.

Angesicht der Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum kann das Planvor-
haben einen Planumsatz von max. 6,0 Mio. € erzielen. Der GroBteil des Umsatzes (gut

90 %) wird mit Kunden aus Wesseling-Mitte generiert, so dass die nahversorgungsbezogene
Bedeutung des Planvorhabens verdeutlich wird. Die dartiber hinausreichende Versorgungs-
bedeutung beschrankt sich aufgrund der Verkehrslage auf Streuumsétze.

Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten des innerstadtischen Verbundstan-
dortes Marktkauf SB-Warenhaus/ Lidl Discountmarkt als gesamtstadtisch fungierende Le-
bensmittelversorger umverteilt. Die sonstigen Nahversorgungsbetriebe werden aufgrund der
dezentralen Nahversorgungsstrukturen in Wesseling nur von relativ geringen Umsatzeinbu-
Ben betroffen sein. Darliber hinaus kann Wesselinger Kaufkraft gebunden werden, die aktu-
ell mangels einer ausreichenden wohnungsnahen Versorgung mit Lebensmittelsupermark-
ten in die benachbarten Stadte KéIn und Brihl abflieBt. Die prognostizierten Umverteilungs-
effekte lassen keine Betriebsgefédhrdungen erwarten.

Die Ansiedlung des projektierten Lebensmittelsupermarktes wird keine nachteiligen stadte-
baulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in Wesseling und den Nachbarstadten hervorrufen. Auch die geplante Entwick-
lungsmaBnahme in der Wesselinger Innenstadt (Neustrukturierung der ehemaligen Hertie-
Filiale) wird nicht geféhrdet, da sich die betrieblichen Marktgebiete nicht wesentlich Uber-
schneiden und somit nur begrenzte Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben bestehen
werden. Fir das 6stliche Stadtgebiet kann die wohnungsnahe Versorgung deutlich verbes-
sert werden.
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Das Planvorhaben ist mit den konzeptionellen Aussagen des Wesselinger Masterplans Ein-
zelhandel grundsétzlich vereinbar. Der Planstandort ist aufgrund seiner siedlungsstrukturell
integrierten Lage und der Vorpragung durch einen nahversorgungsbezogenen Einzelhan-
delsbetrieb als sinnvolle Erganzung der wohnungsnahen Versorgung im 6stlichen Stadtge-
biet zu bewerten. Dies resultiert daraus, dass in diesem Siedlungsbereich eine angemesse-
ne, flachendeckende Nahversorgungsausstattung fehlt. Die geplante Dimensionierung zur
Versorgung der &rtlichen Bevdlkerung ist als angemessen und langfristig tragféhig zu bewer-
ten.

Das Planvorhaben mit einem nahversorgungsbezogenen Angebot ist mit den im Entwurf des
Landesentwicklungsplanes formulierten Zielen und Grundsétzen vereinbar.

Das Planvorhaben ist somit geeignet, die Nahversorgung in Wesseling zu verbessern, ohne
negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versor-

gungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgungsstandorte in der Stadt Wesseling und

den Nachbarstadten auszulésen.

Koln, im August/ September 2012

BBE Handelsberatung GmbH

() Moo A it Dty

i. V. Corinna Kupper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Veréffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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