Hinweis der Stadt Herzogenrath zum
eingestellten Gutachten am Standort
»Am Langenberg“ im Stadtteil Kohlscheid

Die Stadt Herzogenrath betreibt seit geraumer Zeit eine intensive stadtebauliche Planung
rund um den Bereich Markt Kohlscheid, die StdstrafRe und den Langenberg. Ziel ist es in
einem  Gesamtkonzept den vielerorts mittlerweile  stadtebaulich  erkennbaren
Fehlentwicklungen und Trading Down Effekten entgegen 2zu wirken und gute
Rahmenbedingungen fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zur Belebung des
gewachsenen Zentrums einzuleiten. Das besondere Augenmerk liegt dabei auf der
Entwicklung rund um den alten Kohlscheider Markt. Die Verwaltung verfolgt das planerische,
aber auch politisch vorgegebene Ziel den Markt vor dem Langenberg weiter zu entwickeln.

Verschiedene Investoren haben allerdings besonderes Interesse bekundet, am Standort des
ehemaligen Kaiser's Am Langenberg dort Verkaufsflachen von bis zu 3.200 m2 zu
realisieren.

Die Verwaltung hat darauf ein Tragfahigkeitsgutachten in Auftrag gegeben um abschatzen
zu kénnen welche Auswirkungen eine Verkaufsflachenansiedelung in dieser Grélienordnung
auf das gewachsene Geschéaftszentrum rund um den Alten Markt und die SidstralRe in
Kohlscheid hétte.

Das von der BBE Handelsberatung erarbeitete Gutachten ergab, dass eine Ansiedelung bis
zu dieser GréRRenordnung ohne schadliche Auswirkungen auf die Geschéfte im v.g. Bereich
bliebe.

Tatsachlich kann allerdings die Herstellung von Verkaufsflachen in dieser Gréfdenordnung
Am Langenberg rdumlich gar nicht hergestellt werden, weil dazu, nach dem Bau der
Markttangente, weder die entsprechenden Flachen verfiigbar sind noch die Topographie
dies erlaubt.

Darlber hinaus sind Verwaltung und Politik einhellig der Meinung dass dies auch
stadtebaulich nicht gewollt ist.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass das Gutachten vom September 2017 datiert und damit
auf Grundlage verschiedener Annahmen beruht, die z.T. mittlerweile Uberholt sind.

Fir die Umsetzung von grof3flachigem Einzelhandel (ab 800 m2 VK) ist die Ausweisung
eines Sondergebietes erforderlich. Die dafur notwendigen planungsrechtlichen
Festsetzungen sind Gegenstand der Bauleitplanung, die u.a. unter entsprechender
Birgerbeteiligung zu erfolgen hat.

Nach der Erteilung des vorzeitigen zuwendungsunschédlichen Baubeginns vom 22.11.2018
und dem Spatenstich zu dem Bauvorhaben der Markttangente liegen die weiteren
Anstrengungen der Verwaltung darauf im Bereich Markt Kohlscheid die verschiedenen, z.T.
sehr gegensatzlichen Interessen in einer umsetzbaren stadtebaulichen Losung zu
vereinigen.



DarUber hinaus wird die Verwaltung der Stadt Herzogenrath das weitere Verfahren zur
Planung und Bebauung des Langenberges weiterhin transparent und mit Beteiligung der
Birgerinnen und Burger fortfihren.

Zu diesem Zweck stellt die Verwaltung das v.g. Gutachten, das mittlerweile Uberholt, dabei
aber auch ohne Bedenken ist, daher als Online-Publikation der Offentlichkeit und damit fir
jedermann einsehbar zur Verfigung.

Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung (Ende Januar 2019) gibt es, auRer der Uberplanung von
Teilbereichen des Areals zugunsten der Markttangente, keinerlei konkrete Planungen fir den
Bereich des ehemaligen Kaiser’s Marktes am Langenberg.

Etwaige Fragen konnen personlich, telefonisch oder schriftich / per Email an das
Planungsamt, Referent Herrn Mingers (02406 83-359) oder Frau Hess (02406 83-357)
gerichtet werden.

Herzogenrath, den 30.01.2019
In Vertretung:

gez.
(Ragnar Migenda)
Technischer Beigeordneter
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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Herzogenrath plant, ein stadtisches Grundstiick im Standortbereich ,Am Langenberg“im
Stadtteil Kohlscheid an einen Investor mit der Auflage zu verauRRern, auf dem Areal eine Einzel-
handelsentwicklung vorzunehmen.

Das Planareal befindet sich innerhalb des mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereichs Kohlscheid und nimmt somit eine stédtebaulich integrierte Lage
ein.

Nach dem heutigen Planungsstand sollen auf dem Areal Verkaufsflachen in einer Gréenordnung
von bis zu 3.200 m2 Verkaufsflache realisiert werden. Als Ankernutzer ist ein Supermarkt vorgese-
hen, der in Abhangigkeit von der noch ausstehenden Detailplanung die gesamte zur Verfligung
stehende Verkaufsflache belegen oder alternativ auf etwa 2.400 m2 projektiert werden soll.

Wird die kleinere Supermarkt-Variante errichtet, soll auf dem Areal eine weitere Mieteinheit flr ei-
nen Fachmarkt mit etwa 800 m2 Verkaufsflache realisiert werden. Der Nutzer der zweiten Mietfla-
che steht noch nicht fest. Angestrebt wird, einen Nutzer der Branchen Bekleidung, Sportartikel oder
Bio-Lebensmittel einzumieten. In die Vorkasse soll dariiber hinaus ein Café mit Backwarenverkauf
integriert werden.

Die Realisierung des Vorhabens macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Vor-
aussetzung fur die Realisierung des Vorhabens ist somit unter anderem der Nachweis, dass die
geplante Einzelhandelsentwicklung keine Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit anderer zentra-
ler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Herzogenrath oder in
Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auslésen wird.

Sofern der entsprechende Nachweis erbracht werden kann, ware damit zugleich aufgezeigt, dass
das Planvorhaben auch das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 6-5.3) des Landesentwicklungsplanes
Nordrhein-Westfalen beachtet.

Da die Mieter des Vorhabens noch nicht feststehen, sind in die Auswirkungsanalyse im Rahmen
einer Worst-Case-Betrachtung verschiedene Nutzungsalternativen einzustellen.

Im Einzelnen sind folgende Nutzungsoptionen auf ihre absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu un-
tersuchen:

Supermarkt mit max. 3.200 m2 VKF

Supermarkt mit max. 2.400 m2 VKF

Bekleidungsfachmarkt mit max. 800 m2 VKF

Bio-Supermarkt mit max. 800 m2 VKF

Sportfachmarkt mit max. 800 m2 VKF.
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Als wesentlicher wettbewerblicher Einflussfaktor auf das zu untersuchende Vorhaben ist im Rah-
men der Auswirkungsanalyse zuséatzlich zu beriicksichtigen, dass im Stadtteil Kohlscheid nahezu
zeitgleich noch weitere Einzelhandelsvorhaben projektiert werden sollen:

B Verlagerung des bisher auf dem Grundstiick Honigmannstraf3e 14 ansassigen Aldi-
Lebensmitteldiscountmarktes; dabei Vergréf3erung von ca. 800 m? auf max. 1.300 m? VKF.

B Neuaufstellung und Erweiterung des bereits am Kohlscheider Markt ansassigen Rossmann-
Drogeriemarktes (zukunftig ca. 800 m? VKF).

B Neuaufstellung und kleinraumige Verlagerung des Edeka-Supermarktes von der Kaiser-
stral3e an die Roermonder Stral3e; dabei VergréRerung von ca. 1.800 m2 auf etwa 2.200 mz
VKF.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsana-
lyse vor, die als Entscheidungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung finden kann.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in der Stadt Herzogenrath und in
den projektrelevanten Nachbarkommunen. In Erganzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundar-
statistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Schritte durchgefihrt:

B Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

B Erhebung der strukturprdgenden Lebensmittelmérkte (v. a. Supermaérkte und Lebensmittel-
discounter) sowie Fachanbieter in den Sortimenten Bio-Lebensmitteln, Bekleidung und
Sportartikel im Untersuchungsgebiet,

B Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern,

B Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzah-
len),

B Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebe-
zogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).
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Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukunftigen Kauf-
kraftbewegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefiihrt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten
Einzelhandelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

B Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausge-
driickt durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die
Erreichbarkeit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Waren-
gruppen.t

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmafistab dieser Priifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1 Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das

Kriterium der rAumlichen N&he des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichti-
ger ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung /
Schuhe) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.
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2 Standortseitige Aspekte

2.1 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

Die Stadt Herzogenrath ist der StadteRegion Aachen zugehérig und grenzt im Stden an das Ober-
zentrum Aachen, im Osten an die Mittelzentren Alsdorf, Baesweiler und Wurselen und im Norden
an das Mittelzentrum Ubach-Palenberg. Die westliche Stadtgrenze von Herzogenrath ist auf einer
Lange von Uber acht Kilometern identisch mit der Landesgrenze zu den Niederlanden.

Abbildung 1:

Lage der Stadt Herzogenrath und zentralortliche Gliederung
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Der Stadt Herzogenrath ist im Landesentwicklungsplan NRW wie auch den Nachbarkommunen
Alsdorf, Baesweiler und Wirselen die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Aufgrund der

Lage in der Ballungsrandzone des Oberzentrums Aachen und im Standortverbund gleichrangiger
zentraler Orte kommt Herzogenrath aus Sicht der Landesplanung somit in erster Linie die Aufgabe
zu, die Versorgung der eigenen Wohnbevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbe-
darfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicher zu stellen.
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Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

In der Stadt Herzogenrath leben aktuell rd. 46.397 Einwohner, die sich auf die die drei Stadtteile
Herzogenrath, Kohlscheid und Merkstein verteilen. Mit einem Bevolkerungspotenzial von 18.679
Einwohnern stellt Kohlscheid den einwohnerstarksten Stadtteil dar. In Herzogenrath leben 14.514,
in Merkstein 13.204 Einwohner.?

Die Bevdlkerungsprognose des IT NRW lasst fir die Stadt Herzogenrath bis zum Jahre 2030 eine
positive Bevolkerungsentwicklung (+ rd. 8,4 %) erwarten, wahrend fur die StadteRegion Aachen
eine nahezu konstante und das Land Nordrhein-Westfalen eine negative Bevdlkerungsentwicklung
prognostiziert wird.

Erreichbarkeit und Verkehr

Uber eine direkte Anbindung an das deutsche und niederlandische Autobahnnetz verfiigt Herzo-
genrath nicht. Die LandesstralRe L 232, die in Stid-Nord-Richtung von der Stadtgrenze zu Aachen
Uber die Stadtteile Kohlscheid, Herzogenrath und Merkstein nach Ubach-Palenberg verlauft, ist die
wichtigste Verkehrsachse fir den Individualverkehr. Diese Durchgangsstral3e stellt auch die An-
bindung zur nachstgelegenen Autobahnanschlussstelle Aachen-Laurensberg (A 4) her.

Eine direkte Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn AG ist Uber die Haltepunkte
Kohlscheid, Herzogenrath-Mitte, Alt-Merkstein und Merkstein, August-Schmidt-Platz gegeben, die
von den Regionalbahnlinien RB 20 (Euregiobahn, verkehrt zwischen Aachen und Diren bzw.
Heerlen), und RB 33 (Aachen - Krefeld - Duisburg) angefahren werden. Der Bahnhof in Herzogen-
rath-Mitte ist dartiber hinaus in die Regionalexpress-Linie RE 4 Aachen - Dusseldorf - Dortmund
eingebunden.

Einzelhandelsstrukturen

Das Mittelzentrum Herzogenrath verfligt mit dem Hauptzentrum Herzogenrath-Mitte und den bei-
den Nebenzentren Kohlscheid und Merkstein Gber eine differenzierte Versorgungsstruktur. Die ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ibernehmen aufgrund ihres Angebotsspektrums unter-
schiedliche Versorgungsfunktionen.

Zusétzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen sieht das kommunale Einzelhandelskonzept
der Stadt Herzogenrath Ergdnzungsstandorte fiir die Nahversorgung vor, die neben den im raumli-
chen Zusammenhang der zentralen Versorgungsbereiche ansassigen nahversorgungsrelevanten
Betrieben im Stadtgebiet Herzogenrath wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung uber-
nehmen. Hierzu zahlen die Kirchrather Strafl3e in Alt-Merkstein mit dem dort bereits ansassigen
Rewe-Supermarkt, der Edeka-Neukauf-Markt an der Kaiserstral3e in Kohlscheid und der Debetz-
Standort an der Voccartstrale in Herzogenrath-Strafd mit einem groRen Rewe-Center.

2 Angaben der Stadt Herzogenrath; Stand: 23.01.2017; nur Hauptwohnsitze
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2.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundsticks und Nutzungsumfeld

Das Plangrundstiick befindet sich im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid stidlich des Kreuzungsbe-
reiches Am Langenberg/ Markt/ Oststra3e. Das Planareal wird derzeit im Wesentlichen durch eine
leerstehende Immobilie des ehemaligen Kaiser’s-Supermarktes mit Parkplatzanlage gepréagt.

Das Standortumfeld wird durch Wohn- und Geschéftshauser gepragt. Im Siden schlieen sich
Grunflachen und ein Sportplatz an.

Abbildung 2: Ansichten des Planstandortes und des Standortumfeldes

Quelle: eigene Fotos
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Abbildung 3: Mikrostandort
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Stadtebauliche Lagesituation des Planstandortes

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt (iber den Kreuzungsbereich Am Langen-
berg/ Markt/ Oststral3e.

Im Westen des Planareals ist zwischen Kaiserstral3e und dem StralRenzug Am Langenberg die
~Markttangente® geplant. Mit Realisierung dieser neuen Stralenverbindung und der damit verbun-
den Aufgabe des Sportplatzes sollen im Kohlscheider Zentrum neue Baulandpotenziale erschlos-
sen und die StraRenzige SudstralRe/ Markt deutlich von Durchgangsverkehren entlastet werden.
Nach der derzeitigen Einschatzung wird die ,Markttangente® kiinftig mit einer téaglichen Verkehrs-
stéarke zwischen rd. 6.000 bis rd. 7.000 Kfz pro Tag befahren sein. Durch die Markttangente wird
auch der Planstandort eine leistungsféhige ErschlieRung erhalten (siehe Abbildung 4).

Mit dem OPNV ist das Areal durch einen Bushaltepunkt (,Kohlscheider Markt®) in fuBlaufiger Ent-
fernung angebunden.
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Abbildung 4: Ausschnitt stadtebauliches Konzept

Quelle: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 11/66 ,Kohlscheid Zentrum-Langenberg” Variante 1
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Funktionale Lage und Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept

Der Planstandort befindet sich innerhalb eines im Einzelhandelskonzept der Stadt Herzogenrath
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches (Nebenzentrum Kohlscheid).

Gemal Einzelhandelskonzept fir die Stadt Herzogenrath zahlt u. a. die Stabilisierung und Forde-
rung der Ortsmitte von Kohlscheid als eigenstandiges und vitales Zentrum auf Stadtteilebene zu
den Leitzielen fiir die Einzelhandelsentwicklung. Hierbei wird fur die kiinftige Weiterentwicklung des
Versorgungsbereichs konkret empfohlen, die bestehende Besatzstruktur zu stabilisieren und durch
Geschaftserweiterungen und/ oder -neuansiedlungen aufzuwerten. Dabei wird eine Konzentration
der Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen, um Synergien im Rahmen von Kopplungseinkaufen
bei den vorliegenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben zu nutzen. Vor
diesem Hintergrund sollte eine Konzentration der Einzelhandelsentwicklung mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten im Stadtteil Kohlscheid innerhalb des kartographisch aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereich vorgenommen werden.

Das Planareal wird aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Zentrums als Potenzialflache fir
die Weiterentwicklung des Nebenzentrums empfohlen
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3  Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdégliche durch die geplante
Einzelhandelsentwicklung in Herzogenrath-Kohlscheid hervorgerufenen stadtebaulichen Auswir-
kungen treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im angrenzenden Stadtge-
biet von Herzogenrath und im erweiterten Umfeld erforderlich. In der Stadt Herzogenrath sind die
Stadtteile Kohlscheid, Straf3 und Mitte dem Untersuchungsgebiet zuzuzéhlen. Zudem beinhaltet
das Untersuchungsgebiet die angrenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarstadte Aachen und
Wirselen.

Bei der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist zu berticksichtigen, dass in Herzogenrath-
Kohlscheid insbesondere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sollen, die der Gewéhrleis-
tung der wohnungsnahen Versorgung auf Stadtteilebene dienen. Entsprechend ist auch nicht zu
erwarten, dass das Planvorhaben in groBerem Umfang Kunden von aufRerhalb des Stadtteils Her-
zogenrath-Kohlscheid mobilisieren kann.

Es ist zu berlicksichtigen, dass sich die Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens in erster Linie
bei den typgleichen Anbietern auswirken werden. Vor diesem Hintergrund wurden alle relevanten

gréReren Lebensmittelméarkte sowie Anbieter von Bio-Lebensmitteln, Bekleidung und Sportartikeln
im Untersuchungsraum differenziert nach Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt

erhoben.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist v. a. das Angebot in den zentralen Versorgungsberei-
chen - inshesondere in den Innenstadten und Ortskernen - von Bedeutung. Daher wird der relevan-
te Wettbewerb separat fir diese Lagen ausgewiesen.

3.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Herzogenrath

In der Stadt Herzogenrath sind die Stadtteile Kohlscheid, Stra und Mitte untersuchungsrelevant.

Herzogenrath-Kohlscheid

Als zentraler Versorgungsbereich ist im Stadtteil Kohlscheid das Nebenzentrum Kohlscheid von
besonderem Interesse. Das Nebenzentrum Herzogenrath-Kohlscheid, in dem sich das Planvor-
haben befindet, erstreckt sich entlang der SidstraRe zwischen Kaiserstra3e und Markt, der West-
stral3e Ostlich der Einmindung Einsteinstral3e und entlang des Strallenzuges ,Markt” bis zur Ein-
mindung ,Am Langenberg“. Die projektrelevanten nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren werden innerhalb des Nebenzentrums seit der
Schlieung des Kaiser’s-Supermarktes nur noch von kleineren Einzelhandelsbetrieben angeboten.
Im Sortiment Lebensmitteln beschrankt sich das Angebot auf wenige Anbieter des Lebensmittel-
handwerks (z. B. Backerei Moss, Fleischerei Geigens) und einzelne Spezialanbieter (z. B. Kohl-
scheider Frische-Oase). Im Sortiment Drogeriewaren ist ein Rossmann-Drogeriemarkt als Wettbe-
werber zu berilcksichtigen.
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Das Bekleidungsangebot wird insbesondere durch einen Kik-Textildiscounter sowie einzelne klei-
nere Fachgeschafte vorgehalten.

Abbildung 5: Wettbewerbssituation in Herzogenrath-Kohlscheid
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Der Einzelhandelsbesatz im Nebenzentrum Kohlscheid ist insgesamt sehr kleinteilig strukturiert.
Zudem ist auf eine groRere Anzahl Leerstande hinzuweisen.

In der vorliegenden Untersuchung ist zu beriicksichtigen, dass innerhalb des Nebenzentrums
Kohlscheid neben dem Planvorhaben eine weitere Einzelhandelsentwicklung geplant ist. In deren
Rahmen soll der bisher auf dem Grundstiick Honigmannstral3e 14 ansassige Aldi-
Lebensmitteldiscountmarkt verlagert und von derzeit ca. 800 m2 auf max. 1.300 m? Verkaufsflache
erweitert werden. Zudem ist in diesem Zusammenhang die Neuaufstellung und Erweiterung des
bereits am Kohlscheider Markt ansassigen Rossmann-Drogeriemarktes (zuktinftig ca. 800 m2 VKF)

geplant.

Seite 14 von 43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse « Einzelhandelsentwicklung ¢ Herzogenrath-Kohlscheid

Im Stadtteil Kohlscheid befindet sich westlich des zentralen Versorgungsbereiches entlang der Ro-
ermonder Stral3e zudem eine nicht-siedlungsintegrierte Fachmarktagglomeration mit umfassen-
den Angebotsstrukturen. Neben dem bereits oben erwéahnten Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt, der
in das Nebenzentrum Kohlscheid verlagern mochte, ist hier als weiterer Lebensmittelmarkt ein Net-
to-Discountmarkt ansassig. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot v. a. durch die
beiden Getrdnkemarkte Toom und Trinkgut sowie einen dm-Drogeriemarkt. Im Sortiment Beklei-
dung sind als Hauptwettbewerber des Planvorhabens die Bekleidungsfachmérkte Robert Ley Clas-
sics, Charles Vogele und Takko Fashion zu nennen.

Im sonstigen Stadtteil Kohlscheid beschrankt sich der Wettbewerb auf folgende Lebensmittel-
markte:

B Edeka (Supermarkt), KaiserstraRe 131, rd. 1.800 m VKF. Dursty-Getrankemarkt im
Standortumfeld. Geplant ist die Neuaufstellung und kleinrAumige Verlagerung dies Super-
marktes von der KaiserstraRe an die Roermonder Stral3e, wobei der Supermarkt von ca.
1.800 m2 auf etwa 2.200 m2 VKF erweitert werden soll.

B Lidl (Lebensmitteldiscountmarkt), Alte Bahn 9, rd. 880 m2 VKF.

B Netto (Lebensmitteldiscountmarkt), Josef-Lambertz-StralRe, rd. 600 m2 VKF.

Herzogenrath-Stral

Im Stadtteil Herzogenrath-Stral3, der im Norden an Herzogenrath-Kohlscheid grenzt, befinden sich
ein Rewe-Center, ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt.

Das REWE-Center wurde erst im Frihjahr 2012 am Standort ,Debetz* in der Voccartstralte mit rd.
2.700 m2 Verkaufsflache eroffnet. Dieser Standortbereich wird im Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept fir die Stadt Herzogenrath als Ergéanzungsstandort fir die Nahversorgung eingestuft.
Der Lidl-Markt (Am Zollhaus 1) befindet sich weiter stidlich von diesem grof3en Supermarkt.

Der Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt ist am Standort ,Im Strasser Feld“ wenige Meter von der
Stadtgrenze zu Kerkrade in einem Bereich mit hoher Wohndichte ansassig.

Herzogenrath-Mitte

Im Stadtteil Herzogenrath-Mitte ist mit dem Hauptzentrum ein weiterer zentraler Versorgungsbe-
reich untersuchungsrelevant. Im Hauptzentrum Herzogenrath-Mitte konzentrieren sich die Haupt-
funktionszonen des Einzelhandels auf die zwei Bereiche KleikstralRe/ Ferdinand-Schmetz-Platz
und Bahnhofsumfeld.

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
bildet das an der Bahnhofstral3e ansassige SB-Warenhaus Kaufland, das mit einer Verkaufsflache
von uber 5.000 m2 den mit Abstand grof3ten Einzelhandelsbetrieb der Herzogenrather City darstellt,
den Angebotsschwerpunkt des Hauptzentrums. Dariiber hinaus befinden sich im Hauptzentrum ein
Rewe-Supermarkt und ein Drogeriemarkt (dm). Das Angebot in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten wird durch mehrere Ladenhandwerksbetriebe und Spezialanbieter ergéanzt.
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Im Sortiment Bekleidung ist auf mehrere kleinere Filialisten und Fachanbieter zu verweisen. Zu den
Filialisten zahlen insbesondere Kik, Zeemann, Bonita und Ernsting’s Family.

In raumlicher Nahe des Hauptzentrums befindet sich als weiterer Wettbewerbsbetrieb ein Lidl-
Lebensmitteldiscountmarkt (Rue de Plérin 1, ca. 1.250 m2 VKF).

Abbildung 6: Wettbewerbssituation in Herzogenrath-Mitte

> %
= "’s,,_ &
E g
Z &
o ! \\a"’
o <
Z o
5 :
T
% Lo
N
5(,“°\\b B tral
= o
G o0
% TpintepUtt p X
RatausPl < L47
mge®
gorfer i _—
p A put dem Fuchsbe®
()}
sparkplatz g &
t-Gobain % 3
ekurit 3
eku 2 W e
T Grapifomily ¥
BON{TA dm ¢ 8N Bery
— @ Bergerstr. 3 "»_,f’
¢ = & i
\adé\ 4 * P g
2 &
[ an =
nle
Ko P
andepia
\gshub )
3 . ® f
@ P ﬁ 2
S -2 o
= -a n,}
=/ 2,
Afden —
\
Ruife, g '
S S &
(L1223 ' $
@
\ x
> ety Ruifer-Str A
.8 2 8 & 3 =4 Sy
v = —
T
() ’ 1]
, = Friedhof ‘% . P
/8 2 weidstroRe . 3 ® AN =l
& 2 % e n. AN ==
H * = 92 : 2 SE‘ &Mnberger Str. -
| B | o
< t ) L 223
Schulzentrum
gerae S g £y, A\ Herzogenrath
Senice-Layef-Nachweis: © OpenStreethap aad,_“ utors, Creative Confmon-Share Alike License (CC—BY~S£’?),, W
| Hillenberger Str =g o (12

Wettbewerbssituation in Herzogenrath-Mitte

: Zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Eigene Darstellung

Seite 16 von 43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse « Einzelhandelsentwicklung ¢ Herzogenrath-Kohlscheid

Abbildung 7: Projektrelevantes Einzelhandelsangebot im engeren Untersuchungsgebiet
Sortiment -
,\éihnrﬂggnsqitltjgl? Bekleidung Summe
Standort
. Ums. g Ums. . Ums. q Ums.
Vlf,rl]:zm in Mio. VKnI:Zm in Mio. VKnl1:2|n in Mio. VP;I:Zm in Mio.
€ € € €
Herzogenrath-
Kohlscheid, davon 8.490 41,0 2.450 7.4 *) *) 10.940 484
NZ Kohlscheid 1.800 14,5 520 0,9 *) *) 2.320 15,4
sonst. Stadtteil Kohlscheid 6.690 26,5 1.930 6,5 * * 8.620 33,0
Herzogenrath-Straf 4.325 25,6 *) *) *) *) 4.325 25,6
gerzoge”'ath"\"'“e’ 7.580 336 1730 3,6 *) " 9310 37,2
avon
HZ Herzogenrath-Mitte 6.330 26,6 1.730 3,6 * * 8.060 30,2
sonst. Stadtteil Mitte 1.250 7,0 *) *) *) *) 1.250 7,0
Aachen, davon 8.010 414 4.300 9,2 *) *) 12.310 50,6
NVZ Richterich 950 43 * * *) *) 950 43
sonst. Stadtteil Richterich 3.750 17,9 400 0,6 * * 4.150 18,5
Soers 3.310 19,2 3.900 8,6 *) *) 7.210 27,8
Wiirselen 1.450 11,0 * * *) *) 1.450 11,0
Gesamt 29.855 152,6 8.480 20,2 ™* ™* 38.335 172,8
2 v. a. Lebensmittelmarkte inkl. Nonfood-Sortimente

*) keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich
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3.2 Projektrelevanter Wettbewerb aul3erhalb der Stadt Herzogenrath

AuBerhalb der Stadt Herzogenrath sind die angrenzenden Siedlungsbereiche der im Norden an
Herzogenrath angrenzenden Stadt Aachen und der im Osten angrenzenden Stadt Wirselen unter-

suchungsrelevant.
Stadt Aachen

In ca. 4 Kilometern sudlicher Entfernung vom Planstandort ist in Aachen-Richterich eine Einzel-
handelsagglomeration mit mehreren projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben lokalisiert.

Hierzu zéhlen ein Edeka-Supermarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt, ein Netto-Lebensmittel-
discountmarkt und ein Kik-Textildiscountmarkt. Ergénzend sind die beiden Getrankemarkte Trink-

gut und Dursty aufzufihren.

Abbildung 8: Wettbewerbssituation in Aachen-Richterich
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Weiter sidlich dieser Einzelhandelsagglomeration ist innerhalb des Nahversorgungszentrums
Richterich ein Penny-Lebensmitteldiscountmarkt in Standortgemeinschaft mit einem Action-
Nonfood-Discounter ansassig.

Ebenfalls in Aachen sind in ca. 6 Kilometern Entfernung vom Planareal in der Soers ein Hit-
Supermarkt (Krefelder StraRe 199), ein Adler Modemarkt (Am Gut Wolf) und nachgeordnet am
Griinen Weg die beiden Lebensmitteldiscountmarkte Aldi und Netto als Wettbewerbsbetriebe des
Planvorhabens zu bericksichtigen.

Stadt Wiirselen

In der Stadt Wirselen sind die Wettbewerbsstrukturen im dstlich angrenzenden Siedlungsbereich
untersuchungsrelevant.

Im Ubergangsbereich zwischen dem Hauptort Wiirselen und dem nordwestlichen Ortsteil Barden-
berg liegt an der Bardenberger Stra3e 124 ein knapp 600 m?2 Verkaufsflache fassender Rewe-
Supermarkt. Unweit hiervon befindet sich an der Bardenberger StraRe 79 ein Aldi-Lebensmittel-
discounter. Die groR3flachige Filiale verfligt Giber rd. 850 m2 Verkaufsflache.

3.3 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Zusammenfassend ergibt sich aus der Wettbewerbsanalyse folgendes Fazit:

m Innerhalb der Stadt Herzogenrath sind der Stadtteil Kohlscheid, in dem sich das Planvorha-
ben befindet, sowie die Stadtteile Stra und Mitte zum engeren Untersuchungsgebiet zu
zahlen. Daruber hinaus gehoéren die angrenzenden Siedlungsbereiche der Nachbarstadte
Aachen und Wirselen zum Untersuchungsgebiet.

m Wahrend die Ausstattung mit konventionellen Lebensmittelméarkten im Untersuchungsgebiet
als gut zu bewerten sind, sind die Ubrigen projektierten Betriebsformen (Bio-Supermarkt,
Bekleidungsfachmarkt und Sportfachmarkt) im Untersuchungsgebiet unterrepréasentiert.

B So gibt es im gesamten Untersuchungsgebiet derzeit keinen Bio-Supermarkt, so dass das
Bio-Segment derzeit — mit Ausnahme von wenigen Reformhdusern und den Randsortimen-
ten der Drogeriemérkte — ausschlief3lich von den im Untersuchungsgebiet ansassigen Le-
bensmittelméarkten vorgehalten wird.

Die nachstgelegenen Bio-Supermarkte befinden sich mit den Anbietern Alnatura, Basic und
denn’s Biomarkt in der Aachener Innenstadt.

m Im projektierten Sortiment Bekleidung ist im Untersuchungsgebiet auf vergleichsweise we-
nige inhabergefihrte Fachgeschéafte und Fachmérkte hinzuweisen. Somit ist in diesem Sor-
timent von einer groReren Orientierung auf andere Einzelhandelsstandorte — insbesondere
auf die Innenstadt des Oberzentrums Aachen — auszugehen. In der Aachener Innenstadt ist
in diesem Sortiment eine Vielzahl an Fachgeschéaften, Filialisten und Kaufhdusern anséassig.
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Durch die Er6ffnung des Einkaufszentrums Aquis Plaza im Oktober 2015 konnte das inner-
stadtische Bekleidungsangebot nochmals deutlich ausgebaut werden.

Im Bereich Bekleidung ist zudem eine gewisse Orientierung in die Nachbarstadt Kerkrade
zu unterstellen. So ist innerhalb der Innenstadt von Kerkrade auf eine gréf3ere Anzahl von
Bekleidungsanbietern hinzuweisen. Hierzu zahlen u. a. C & A, Zeeman, Hema, Wibra und
Scarpino.

Und auch die Innenstadt der Nachbarstadt Wirselen dirfte mit Filialisten wie u. a. Takko,
Kik, Jeans Fritz und Street One sowie mehrere Fachgeschafte eine Ausstrahlungskraft ent-
falten, die bis nach Herzogenrath reicht.

m Sportartikel werden derzeit im Stadtgebiet - teilweise zeitlich begrenzt - lediglich von
Mehrbranchenunternehmen — z. B. SB-Warenh&usern und Discountern — angeboten. Ein
Sportfachgeschaft bzw. Sportfachmarkt ist in Herzogenrath nicht ansassig. Auch im weite-
ren Untersuchungsgebiet ist dieses Sortiment nur vergleichsweise gering vertreten.

Als wichtigste Anbieter in der Region sind insbesondere Intersport Drucks und Sport-
Scheck in der Aachener Innenstadt, Decathlon an einem dezentralen Standort in Kerkrade
sowie Intersport im Gewerbegebiet Aachener Kreuz in Wirselen hervorzuheben.

In der Aachener Innenstadt ist Intersport Drucks am Standort Alexanderstraf3e 20 ansassig.
Das Angebot an Sportartikeln verteilt sich auf das Haupthaus (ca. 2.000 m2 VKF), ein Out-
doorhaus (ca. 1.400 m? VKF) und das Geschéft ,Junior” (ca. 300 m2 VKF) mit Kindersorti-
ment. Mit Sport-Scheck im Aquis Plaza findet sich neben einzelnen kleineren Sportgeschéf-
ten ein weiterer groRer Sportartikelspezialist in der Aachener Innenstadt

Der Sportfachmarkt Decathlon ist an einem dezentralen Standort im Umfeld des Parkstad
Limburg Stadion verortet. Mit einer Verkaufsflache von mehr als 4.000 m2 halt dieser Sport-
fachmarkt im Sortiment Sportartikel ein umfangreiches Angebot vor, so dass dieser Markt
auch Uber die Stadtgrenze von Kerkrade hinaus ausstrahilt.

In der Stadt Wirselen ist insbesondere auf eine weitere Filiale von Intersport Drucks (rd.
1.400 m2 VKF) zu verweisen, die sich im Gewerbegebiet Aachener Kreuz befindet. Das
Gewerbegebiet Aachner Kreuz ist mit einer hohen Zahl grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
ben (v. a. XXXLutz Wohnwelt Pallen, Kaufland, Bauhaus, Toys ,R" Us) ein regional bedeut-
samer Einzelhandelsstandort, der auch Kunden aus der Stadt Herzogenrath generiert. Zu-
dem sind in der Innenstadt von Wirselen mit Sport Carduck und Sportsfreund zwei Fach-
anbieter ansassig.

Im Fazit lasst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in den projektrelevanten Waren-
gruppen - mit Ausnahme von konventionellen Nahrungs- und Genussmitteln - aus Sicht der BBE
Handelsberatung fiir ein Mittelzentrum wie Herzogenrath als ausbauféhig zu bewerten ist. Die der-
zeitig als ausbauféhig zu bewertenden Angebotsstrukturen in den Sortimenten Bekleidung und
Sportartikel fiihren zu einer grof3en Orientierung der Herzogenrather Bevdlkerung auf andere Ein-
kaufsstadte der Region (v. a. Aachen). Zudem durfte der Online-Handel insbesondere bei Sportar-
tikeln und Bekleidung eine gréRere Bedeutung einnehmen.
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4 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

4.1 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des geplanten Einzelhandelsvorhaben umfasst den Raum, aus dem dieser den
Uberwiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es
markiert somit denjenigen stadtischen Teilraum, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Ver-
sorgungsbedeutung fir die wohnungsnahe Versorgung tbernimmt.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird das Einzugsgebiet fiir das Un-
tersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung grund-
satzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

B die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

B der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,?

B die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

B die Attraktivitéat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgréRle, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

B die Qualitdt des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und aus mdglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten re-
sultiert,

B Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten,

B traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

B die zentralortliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines
Betriebes/ Standortverbundes stammt. Fir das Planvorhaben in Herzogenrath-Kohlscheid sind fol-
gende Faktoren fur die perspektivische Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

3 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-
ten 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).

Seite 21 von 43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse « Einzelhandelsentwicklung ¢ Herzogenrath-Kohlscheid

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel) des Planvorhabens stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fiir die
Ausdehnung des perspektivischen Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

® Auch fir den Fall, dass zudem ein Fachmarkt fir Bekleidung und Sport realisiert wird, ist
bei einer Verkaufsflache von max. 800 m2 nicht davon auszugehen, dass dieser Fachmarkt
eine Ausstrahlungskraft entfaltet, die deutlich tber den Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid
hinausreichen wird.

m Die sonstigen Stadtteile von Herzogenrath (Straf3, Mitte und Merkstein) sowie die an Her-
zogenrath-Kohlscheid angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadte Wirselen und Aachen
verflgen Uber leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen, die das Einzugsgebiet des Unter-
suchungsvorhabens rdumlich begrenzen.

Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, des gréi3e-
ren Bevolkerungspotenzials im direkten Standortumfeld und der Uberwiegenden Nahversorgungs-
funktion des Planvorhabens ist von einem Einzugsgebiet auszugehen, welches sich im Wesentli-
chen auf das Naheinzugsgebiet beschrankt. So werden im Nahbereich, der sich auf den Stadtteil
Herzogenrath-Kohlscheid mit einem Bevdlkerungspotenzial von rd. 18.680 Einwohnern bezieht,
die grof3ten Einkaufsverflechtungen vorliegen.

Der Standort erschlief3t aufgrund seiner Ausstrahlung sowie der siedlungsstrukturellen und wett-
bewerbsseitigen Rahmenbedingungen ein rdumlich stark begrenztes, nahezu ausschlieRRlich loka-
les Einzugsgebiet. AuRerhalb des Stadtteils Herzogenrath-Kohlscheid ist dagegen aufgrund beste-
hender Angebotsstrukturen nicht mit umfangreicheren Kundenverflechtungen zu rechnen, so dass
an den Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid angrenzende Siedlungsbereiche nicht dem engeren Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens zuzurechnen sind.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind lediglich aufgrund der hohen Verkehrsgunst des
Planstandortes in nachgeordnetem Mafl3e zusétzlich Kunden von auf3erhalb zu erwarten. Diese
werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sogenannte ,diffuse Umsatzzufliisse® bertick-
sichtigt.

4.2 Relevantes Nachfragevolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet

Das projektbezogene Nachfragevolumen ergibt sich aus der Multiplikation

B der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet mit
B den branchenspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben,

B gewichtet mit der standortbezogenen Kaufkraftkennziffer.
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Der bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag fur den gesamten Einzelhandel i. e. S. nach
den Berechnungen der BBE-Marktforschung fur das Jahr 2015 rd. 6.235 €. Untersuchungsrelevant
ist hiervon ein durchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgabebetrag von rd. 3.274 €, der sich wie folgt auf die
relevanten Sortimente verteilt:

B Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren rd. 2.648 €
B Bekleidung / Wésche rd. 528 €
B Sport-/ Campingartikel rd. 98€.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Die Kennziffer gibt unabh&ngig von der Gemeindegrol3e das verfligbare Netto-Einkommen
pro Einwohner im Verhéltnis zum Gesamt-Einkommen in Deutschland an, das fur die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht. Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer von Herzogenrath
liegt bei 98,0 und somit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Das projektrelevante Kaufkraftpotenzial erreicht im Einzugsgebiet eine Gré3enordnung von insge-
samt rd. 60,0 Mio. €.

Abbildung 9: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren 48,5
Bekleidung/ Wasche 9,7
Sport-/ Campingartikel 1,8
Summe 60,0

Quelle: BBE-Berechnungen auf Grundlage von Daten des Institutes fir Handelsforschung; Erganzungen und Be-
rechnungen der BBE Handelsberatung GmbH. Datengrundlage: Marktvolumina 2015.
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5 Umsatzprognose nach Varianten

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen in Herzogenrath-Kohlscheid und
im weiteren Umland wird im Rahmen von Modellrechnungen die zu erwartende Umsatzleistung fur
die geplanten Einzelhandelsbetriebe ermittelt. Hierbei wird nach den zwei Planvarianten unter-
schieden. In den beiden Varianten hangt die Umsatzerwartung des Planvorhabens zuné&chst von
der Verkaufsflachengré3e und von der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Ge-
samtattraktivitat des Standortes sowie die standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Der Umsatz des Planvorhabens wird unter Berlicksichtigung moglicher Agglomerationseffekte
prognostiziert.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umsétze differenziert nach den beiden Planvarianten
dargestellt.

5.1 Umsatzprognose Variante 1

In Variante 1 wird davon ausgegangen, dass die gesamte auf dem Planareal zu realisierende Ver-
kaufsflache von bis zu 3.200 m2 von einem Supermarkt belegt wird.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der geplante Supermarkt mit bis zu 3.200 m2 Verkaufs-
flache unter Berlcksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Nahbereich
vorhandenen Bevdlkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 12,8 Mio. € erzielen wird.
Auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment entfallen hiervon rd. 11,5 Mio. € und auf die
Randsortimente rd. 1,3 Mio. €.

Nach gutachterlicher Einschatzung kann der geplante Supermarkt hierbei max. 20 % von der im
Nahbereich, d. h. im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid, vorhandenen nahversorgungsrelevanten
Kaufkraft binden (rd. 9,9 Mio. €). Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer
Kaufkraftbindung im Nahbereich des Planvorhabens. Der Umsatz mit auswartigen Kunden wird auf
ca. 1,6 Mio. € prognostiziert.

Mit einem Marktanteil von bis zu 20 % wird das Planvorhaben eine wichtige nahversorgungsbezo-
gene Bedeutung fur die Bevolkerung im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid tibernehmen.

Der geplante Supermarkt mit max. 3.200 m2 Verkaufsflache und einer zu erwartenden Umsatzleis-
tung von ca. 12,8 Mio. € erreicht somit voraussichtlich eine Fldchenproduktivitat von ca.

4.000 € je m2 Verkaufsflache. Damit kann der geplante Supermarkt einen durchschnittlichen Um-
satz erzielen. Gemal den Vergleichswerten der BBE Markt- und Strukturdaten 2013 liegt die
durchschnittliche Flachenleistung von Supermarkten bei rd. 3.800 € je m? Verkaufsflache. Hierbei
liegt der Minimalwert bei rd. 3.300 und der Maximalwert bei rd. 4.300 € je m? Verkaufsflache.

Unter Berlicksichtigung der VerkaufsflachengréRe und der Sortimentsaufteilung des Planvorha-

bens, der Gesamtattraktivitat des Standortes, des begrenzten Einzugsgebietes und der standort-
bezogenen Wettbewerbsintensitat, ist der prognostizierte Umsatz als Maximalwert zu bewerten —
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insbesondere dann, wenn Reaktionen der direkten Wettbewerber und Angebotsergdnzungen an-
derenorts erfolgen sollten. Somit wird die Auswirkungsanalyse einem Worst-Case-Ansatz folgen.

Abbildung 10: Umsatzerwartung des geplanten Supermarktes und Marktanteile in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten (Variante 1)

Kaufkraft- Bindungsquote Umsatz Umsatz-

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet 48,5t 20 9,9 85
Streuumsétze A. . 1,6 15
Nahversorgungsrelevante
Kernsortimente gesamt /- /- 11,5 100
Nonfood-Sortimente A. J 1,3 .
Summe A. . 12,8 .

& Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

5.2 Umsatzprognose Variante 2

Auch in Variante 2 ist ein Supermarkt als Ankernutzer vorgesehen. Anders als in Variante 1 soll
dieser in Variante 2 auf etwa 2.400 m2 projektiert werden. Darlber hinaus soll auf dem Areal eine
weitere Mieteinheit fir einen Fachmarkt mit etwa 800 m2 Verkaufsflache realisiert werden. Der Nut-
zer der zweiten Mietflache steht noch nicht fest. Angestrebt wird, einen Nutzer der Branchen Be-
kleidung, Sportartikel oder Bio-Lebensmittel einzumieten.

Hieraus ergibt sich in Variante 2 folgender Prifrahmen:

Supermarkt mit max. 2.400 m2 VKF
Bio-Supermarkt mit max. 800 m2 VKF

Bekleidungsfachmarkt mit max. 800 m2 VKF

Sportfachmarkt mit max. 800 m2 VKF.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der geplante Supermarkt mit ca. 2.400 m2 Verkaufs-
flache unter Berticksichtigung der Standortqualitét, der Angebotssituation sowie des im Nahbereich
vorhandenen Bevdlkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 10,2 Mio. € erzielen wird. Auf
das nahversorgungsrelevante Kernsortiment entfallen hiervon rd. 9,2 Mio. € und auf die Randsor-
timente rd. 1,0 Mio. €.
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Fir den in Variante 2 geplanten Supermarkt ist bei einem Umsatzvolumen von max. 10,2 Mio. €
eine Flachenproduktivitat von insgesamt rd. 4.250 € je m? Verkaufsflache zu unterstellen. Damit
kann der geplante Supermarkt nach eigener Prognose einen Uberdurchschnittlichen Umsatz erzie-
len.

Im Rahmen des Planvorhabens wird zudem die Ansiedlung eines Bio-Supermarktes (ca. 800 m2
VKEF) diskutiert. Der Uberwiegende Verkaufsflachenanteil des Bio-Marktes wird auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel und ein untergeordneter Verkaufsflachenanteil auf Non-Food-
Sortimente entfallen. Bei den Non-Food-Sortimenten, die im Wesentlichen auf den Bio-Supermarkt
entfallen werden, handelt es sich vor allem um Bio-/ Okotextilien (z. B. aus Bio-Wolle oder nachhal-
tiger Baumwoll-Landwirtschaft), einzelne Artikelposten im Bereich Haushaltswaren (z. B. Kérner-
muhlen, Mérser und StéRel, Kochbestecke aus 6kologisch-nachhaltiger Forstwirtschaft), Wohnac-
cessoires und Dekorationsartikel aus nachhaltigen, langlebigen Materialien und Rohstoffen sowie
themenbezogene Biicher, Zeitschriften und Papierwaren.

Mit einem Marktanteil von ca. 6 % wird der geplante Bio-Supermarkt eine ergdnzende nahversor-
gungsbezogene Bedeutung fur die Bevolkerung in Herzogenrath-Kohlscheid tbernehmen. Mit ca.
2,7 Mio. € bzw. ca. 80 % wird der GroRteil des nahversorgungsbezogenen Umsatzes mit Kunden
aus Herzogenrath-Kohlscheid generiert.

Der Anteil der diffusen Umséatze durfte bei ca. 20 % des nahversorgungsbezogenen Umsatzes lie-
gen. Der Anteil dieser Streuumsatze aus dem sonstige Stadtgebiet Herzogenrath und den Nach-
barkommunen liegt bei ca. 0,7 Mio. €.

Unter Berlicksichtigung der Non-Food-Sortimente (ca. 0,3 Mio. €) wird der projektierte Bio-
Supermarkt einen Gesamtumsatz von ca. 3,7 Mio. € erwirtschaften.

Der geplante Bio-Supermarkt (ca. 800 m2 Verkaufsflache) erreicht mit einem Gesamtumsatz von
ca. 3,7 Mio. € am Planstandort eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.600 € je m?
Verkaufsflache.

Fur die beiden Lebensmittelmarkte ergibt sich somit ein Gesamtumsatz von ca. 13,9 Mio. €.

Fur den geplanten Bekleidungsfachmarkt ist bei einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 ein Um-
satz von rd. 1,4 Mio. € zu prognostizieren. Somit wirde auf dieser Flache eine fur Bekleidungs-
fachmarkte durchaus markttbliche Flachenproduktivitat von rd. 1.800 €/ m2 Verkaufsflache er-
reicht.

Im Rahmen des Planvorhabens kénnte zudem die Ansiedlung eines Sportfachmarktes mit einer
maximalen Verkaufsflache von 800 mz2 realisiert werden. Realistische Marktanteile unterstellt, kann
aus dem Einzugsgebiet, d. h. aus dem Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid, ein Umsatz von nur rd.
0,6 Mio. € erzielt werden. Hinzu kommen weitere Umsatze insbesondere mit Kunden aus dem wei-
teren Herzogenrather Stadtgebiet und den Nachbarkommunen, so dass in diesem Sortiment ein
Gesamtumsatz von ca. 0,9 Mio. erreicht werden kann.
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Der geplante Sportfachmarkt kann am Standort nach eigener Prognose aufgrund des vergleichs-
weise geringen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials selbst bei maximaler Kaufkraftabschdp-
fung nur eine Umsatzgrole erreichen, die deutlich unter den Branchendurchschnittswerten liegt.

Aus Sicht der BBE sind die Chancen zur Ansiedlung eines Sportfachmarktes mit bis zu 800 m2
Verkaufsflache aufgrund des begrenzten Marktgebietes und des intensiven Wettbewerbs in rdumli-
cher Néhe des Planvorhabens somit als sehr begrenzt zu bewerten.

Fir den Fall, dass sich dennoch ein entsprechender Betreiber finden lasst, werden in die folgende
Prognose der Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes fur den Sportfachmarkt Umsétze unter-
stellt, die dem Durchschnitt dieser Betriebsform entsprechen.

GemaR den Vergleichswerten der BBE Markt- und Strukturdaten 2013 liegt die durchschnittliche
Flachenleistung von Sportfachmarkten bei rd. 2.200 € je m? Verkaufsflache, wobei dieser Wert eine
Spanne zwischen dem Minimalwert von rd. 1.400 und dem Maximalwert von rd. 3.000 € je m? Ver-
kaufsflache Gberdeckt. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die Wettbewerbswirkungen
eines Sportfachmarktes mit einer jahrlichen Umsatzleistung von ca. 1,8 Mio. € unterstellt.
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Abbildung 11: Umsatzerwartung nach Betriebstypen in Variante 2

Supermarkt Bio-Supermarkt Bekleidungsfachmarkt Sportfachmarkt
(2.400 m2 VKF) (800 m2 VKF) (800 m2 VKF) (800 m2 VKF)

Kaufkraft- Markt- Kaufkraft- Markt- Kaufkraft- Markt- Kaufkraft- Markt-

Umverteilung potenzial anteile ke potenzial anteile S potenzial anteile I potenzial anteile itz
in Mio. € in% Mo inMio. € ino MM in mio. € ino% Mo inmio. € inoe InMio.
Einzugsgebiet 48,5! 16 8,0 48,5! 6 2,7 9,7 12 1,2 1,8 35 0,6
Streuumsatze I N 1,2 . : 0,7 . A 0,2 A. JA. 0,3
Summe Kernsortimente I N 9,2 /. . 3,4 A A 14 A A 0,9
Sonstige Sortimente . J. 1,0 J. A 0,3 A. A. A A A A
Summe A A 10,2 A A 3,7 A A 14 A A 0,9

2 Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Quelle: BBE-Berechnungen 2017 (Rundungsdifferenzen maglich)
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umséatze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vor-
habens prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung das Planvorhaben
Ubernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorha-
ben induzierten Umlenkungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu bertcksichti-
gen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewer-
bern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, son-
dern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten um-
gelenkt wird.*

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende
Planumsatz als maf3gebliche Bewertungsgréf3e heranzuziehen, die Ausldser fur Veranderungen
von Kaufkraftstromen und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen
sein kann.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte sind die Gutachter von fol-
genden Annahmen ausgegangen:

m 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 Planvor-
habens in erster Linie gréRere Wettbewerbsbetriebe anzusehen sind.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlage-
rungseffekte ab. Somit sind Einzelhandelsbetriebe im nédheren Umfeld des Projektstandor-
tes starker von Umsatzverlagerungen betroffen als weiter entfernt gelegene Einzelhandels-
betriebe.

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

So weisen insbesondere Giter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Droge-
riewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfre-
guenz eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach re-
lativ kurzer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

4 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stadtebaulich integrierte
Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche/ wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

B Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

B Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wettbewerbsstandorten

B Standorte, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber.

Auf der Basis dieser Prognoserechnung kénnen Aussagen dartber getroffen werden, welche
Standorte durch die Realisierung des Planvorhabens in welchem Umfang durch Verdrangungsef-
fekte bzw. Umsatzeinbuf3en in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein kénnen.

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Vorhabens prognostiziert. Dem Untersuchungsansatz
folgend, werden dabei zwei Nutzungsvarianten unterschieden.

6.1.1 Umsatzumlenkungseffekte in Variante 1

In Variante 1 ist die Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 3.200 m?
zu untersuchen.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Ansiedlung des Super-
marktes (max. 3.200 m2 VKF) in Herzogenrath-Kohlscheid zu erwartenden Umsatzverlagerungen
folgende Konsequenzen:

Umverteilung in Herzogenrath

Der geplante Supermarkt wird mind. 7,8 Mio. € seines Umsatzes durch Umsatzumlenkungen ge-
genuber den projektrelevanten Lebensmittelanbietern innerhalb der Herzogenrather Stadtteile
Kohlscheid, Stra3 und Mitte generieren.

Von den Umverteilungseffekten werden mit Umverteilungsquoten zwischen 9 und 11 % des derzei-
tigen Umsatzes in besonderem Mal3e die Lebensmittelmarkte im Stadtteil Herzogenrath-
Kohlscheid betroffen sein. Dies ist im Wesentlichen damit zu begriinden, dass die Ansiedlung ei-
nes weiteren Lebensmittelmarktes in Kohlscheid insbesondere in diesem Stadtteil zu einer Umori-
entierung bei den Konsumenten fiihren wird.

Hierbei ist innerhalb des Nebenzentrums Kohlscheid von einer Umverteilungsquote von bis zu 9 %
des derzeitigen Umsatzes (max. 1,3 Mio. €) auszugehen. Von dieser Wettbewerbsverscharfung
wird in erster Linie der Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt betroffen sein, der vom derzeitigen Standort
Honigmannstralie 14 in das Nebenzentrum verlagert und von derzeit ca. 800 m2? auf max. 1.300 m?
Verkaufsflache erweitert werden soll.
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Bei den sonstigen Lebensmittelméarkten im Stadtteil Kohlscheid ist eine Umverteilungsquote von
bis zu 11 % des derzeitigen Umsatzes (max. 3,0 Mio. €) zu erwarten. Hiervon wird v. a. der Edeka-
Supermarkt betroffen sein, der von der Kaiserstral3e 131 an die Roermonder Straf3e kleinrdumig
verlagern und seine Verkaufsflache von derzeit ca. 1.800 m2 auf etwa 2.200 m2 erweitern mochte.
Ebenso werden die Lebensmittelanbieter in der dezentralen Fachmarktagglomeration Roermonder
StralRe/ Honigmannstral3e von gréReren Wettbewerbseffekten beriihrt werden.

Bei den sonstigen untersuchungsrelevanten Wettbewerbern in der Stadt Herzogenrath bewegen
sich die Umsatzumverteilungen auf deutlich niedrigerem Niveau.

In Herzogenrath-Stralfd in ca. 3,5 Kilometern Entfernung vom Planstandort ist eine Umverteilungs-
guote von max. 8 % des derzeitigen Umsatzes (max. 2,0 Mio. €) zu erwarten. Betroffen sein wird
hiervon zu einem grofRen Anteil der moderne Vollsortimenter Rewe an der Voccartstralie.

Abbildung 12: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in Variante 1

Derzeitiger Wett-

Umverteilung

Umverteilung

bewerberumsatz*
in Mio. € In % des derzeiti- in Mio. €
gen Umsatzes

Herzogenrath-Kohlscheid, davon 41,0 10 4,3
B NZ Kohlscheid 14,5 9 1,3
B sonst. Staditeil Kohlscheid 26,5 1 3,0
Herzogenrath-Stral3 25,6 8 2,0
Herzogenrath-Mitte, davon 33,6 4 15
B HZ Herzogenrath-Mitte 26,6 5 1,3
B sonst. Staditeil Mitte 7.0 3 0,2
Aachen, davon 41,4 7 2,8
B NVZ Richterich 43 4 0,2
B sonst. Stadtteil Richterich 17.9 8 1,4
s 19,2 6 1,2
Wiirselen 11,0 5 0,6
Sonstige Standorte (v. a. Aachen, N 7 16
Kerkrade, Wirselen. '

Gesamt . . 12,8

2 v. a. Lebensmittelmarkte inkl. Nonfood-Sortimente
*) marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE-Berechnungen 2017 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Der Stadtteil Herzogenrath-Mitte befindet sich schon in einer Entfernung von ca. 6 Kilometern
vom Planvorhaben. Aufgrund dieser Distanz ist im Hauptzentrum nur eine Umsatzumverteilungs-
guote in H6he von max. 5 % zu erwarten, was max. 1,3 Mio. € des derzeitigen Umsatzes ent-
spricht. Gegenliber den Wettbewerbern auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist sogar
nur eine Umverteilungsquote von max. 3 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versor-
gungsbereiche und fur die wohnungsnahen Versorgungsstandorte der Stadt Herzogenrath zwar
eine leichte Wetthewerbsverscharfung eintreten wird, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgungsstandorte jedoch aufgrund der Leistungsfa-
higkeit der hier ansassigen Betriebe nicht durch das Planvorhaben beeintrachtigt wird.

Umverteilung auBerhalb der Stadt Herzogenrath

In der sudlich benachbarten Stadt Aachen beziehen sich die Wettbewerbswirkungen vor allem auf
den Stadtteil Richterich und den Standortbereich Soers auf Hohe der Krefelder Stral3e.

Im Stadtteil Richterich stehen das Nahversorgungszentrum Richterich und eine dezentrale Ein-
zelhandelsagglomeration entlang der Roermonder Straf3e im Mittelpunkt der Wettbewerbsbetrach-
tung.

Im Nahversorgungszentrum Richterich bernimmt der Lebensmittelmarkt Penny wichtige Versor-
gungs- und Magnetfunktionen. Da dieser tiberwiegend nur eine lokale Versorgungsbedeutung ein-
nimmt, sind die Wettbewerbswirkungen mit einer Umverteilungsquote von max. 4 % des derzeiti-
gen Umsatzes vergleichsweise gering.

Dagegen dirfte die Ausstrahlungskraft der dezentralen Einzelhandelsagglomeration an der Roer-
monder Stral3e Uber den Stadtteil Aachen-Richterich hinausreichen. Durch die in Herzogenrath-
Kohlscheid geplante Ansiedlung eines Supermarktes kdnnte der Kaufkraftabfluss nach Aachen-
Richterich reduziert werden. Dies wirde fur die hier anséssigen Lebensmittelmarkte Umsatzeinbu-
3en in H6he von max. 8 % des derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €) bedeuten.

Ahnlich verhélt es sich mit den Lebensmittelméarkten, die in der Aachener Soers anséssig sind.
Durch die Ansiedlung des Planvorhabens kdnnen derzeitige Kaufkraftabflisse um bis zu 1,2 Mio. €
reduziert werden, was zu einer Umverteilungsquote von max. 6 % des derzeitigen Umsatz fuhrt.

In den untersuchungsrelevanten Siedlungsbereichen der Stadt Wirselen belaufen sich die Wett-
bewerbswirkungen auf bis zu 0,6 Mio. €, was einer Umverteilungsquote von max. 5 % des derzeiti-
gen Umsatzes entspricht.

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentstiberschneidungen mit dem Planvorhaben au-
Rerhalb des Untersuchungsgebietes (diffuse Umverteilung) liegt bei max. 1,6 Mio. € und verteilt
sich auf eine gréRere Anzahl von Anbietern.
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6.1.2 Umsatzumlenkungseffekte in Variante 2

Im Variante 2 ist die Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 2.400 m2 ge-
plant. Darliber hinaus soll eine weitere Mieteinheit fir einen Fachmarkt mit etwa 800 m? Verkaufs-
flache realisiert werden. Der Nutzer der zweiten Mietflache steht noch nicht fest. Angestrebt wird,
einen Nutzer der Branchen Bekleidung, Sportartikel oder Bio-Lebensmittel einzumieten, so dass
auch diese Sortimente im Folgenden gepriift werden.

Fur die beiden Lebensmittelmarkte, d. h. fir den Supermarkt (ca. 2.400 m2 VKF) und den Bio-
Supermarkt (ca. 800 m2 VKF) ergibt sich ein Gesamtumsatz von ca. 13,9 Mio. €.

Fir den Fall, dass anstelle eines Supermarktes mit bis zu 3.200 m2 Verkaufsflache ein Supermarkt
mit ca. 2.400 m2 zusammen mit einem Bio-Supermarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache angesiedelt
wird, wirde dies an den meisten Standorten innerhalb des engeren Untersuchungsgebietes zu
leicht hoheren Umverteilungen fuhren.

Wie auch in Variante 1 lasst sich auch fir die in Variante 2 geplanten Lebensmittelmérkte festhal-
ten, dass in der Stadt Herzogenrath und im weiteren Untersuchungsgebiet zwar eine Wettbe-
werbsverscharfung eintreten wird, die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgungsstandorte jedoch aufgrund der Leistungsfahigkeit der hier anséas-
sigen Betriebe durch das Planvorhaben nicht gefahrdet wird.

Die Ansiedlung eines Bekleidungsfachmarktes mit ca. 800 m2 Verkaufsflache wirde eine Um-
satzverlagerung in Héhe von max. 1,4 Mio. € zur Folge haben.

Aufgrund der Dimensionierung und der voraussichtlichen Angebotsausrichtung auf das preisorien-
tierte Segment wird der projektierte Bekleidungsfachmarkt in erster Linie eine lokale Versorgungs-
bedeutung Ubernehmen. Aus diesem Grund werden die starksten Wettbewerbswirkungen inner-
halb der Stadt Herzogenrath zu erwarten sein.

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche werden Umverteilungsquoten von max. 6 % des der-
zeitigen Umsatzes im Nebenzentrum Kohlscheid und von 3 % im Hauptzentrum Herzogenrath-
Mitte erreicht, was keine Gefahrdung bestehender Anbieter induzieren wirde.

Starkeren Wettbewerbswirkungen (max. 7 % bzw. 0,4 Mio. € des derzeitigen Umsatzes) wurden
durch die Ansiedlung eines Bekleidungsfachmarktes am Planstandort Betriebe an sonstigen
Standortlagen im Stadtteil Kohlscheid ausgesetzt sein. Besonders betroffen wéaren hierbei die
Wettbewerber an der Roermonder StrafRe mit Robert Ley Classics (rd. 910 m2 VKF), Charles Vége-
le (rd. 620 m2 VKF) und Takko (rd. 400 m2 VKF).

Auch im erweiterten Einzugsgebiet liegen die Umsatzumverteilungen auf einem so niedrigen Ni-
veau, dass keiner der relevanten Wettbewerber in seiner Existenz bedroht wird.

Die durch den Markteintritt eines Sportfachmarktes mit maximal 800 m? Verkaufsflache ausgelos-
ten Umsatzumverteilungseffekte von max. 1,8 Mio. € werden ebenfalls in nachstehender Progno-
serechnung aufgezeigt.
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In der untersuchungsrelevanten Stadtteilen der Stadt Herzogenrath werden Sportartikel derzeit le-
diglich als Randsortiment (Sportschuhe in Schuhfachgeschaften- und -markten, Aktionsware der
Lebensmittelmérkte) angeboten, so dass das sortimentsbezogene Angebot als marginal zu bewer-
ten ist. Entsprechend werden in der Stadt Herzogenrath durch die Ansiedlung eines Fachanbieters
fur Sportartikel auch nur marginale Wettbewerbswirkungen ausgelost. Gleichzeitig kénnte die An-
gebotssituation bei Sportartikeln in der Stadt Herzogenrath durch die Realisierung des Planvorha-
bens deutlich verbessert werden.

Somit wird ein Sportfachanbieter am Planstandort seine Umsétze inshesondere durch Umvertei-
lungen bei Betrieben auf3erhalb des engeren Untersuchungsgebietes generieren. Trotz des hohen
Anteils diffuser Umverteilungen gegeniber Anbietern au3erhalb des Untersuchungsgebiets sowie
dem Online-Handel kénnen andernorts allerdings betriebsgefahrdende Wettbewerbseffekte ausge-
schlossen werden.

Bei den néachstgelegenen Hauptwettbewerbern in der Region, d. h. insbesondere bei Intersport
Drucks in der Aachener Innenstadt, Decathlon an einem dezentralen Standort in Kerkrade und In-
tersport im Gewerbegebiet Aachener Kreuz in Wirselen sind standortbezogen Umsatzumvertei-
lungsquoten von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten, so dass sich hieraus keine Be-
triebsgefahrdungen ableiten lassen.
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Abbildung 13: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in Variante 2

Nahrungs- und Genussmittel* Bekleidung Sportartikel

derzeitiger . derzeitiger . derzeitiger .
Umverteilung Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Herzogenrath-Kohlscheid, davon 41,0 1 4,6 7,4 7 0,5 *) *) *
B NZ Kohlscheid 145 9 14 0,9 6 01 *) *) *)
B sonst. Stadtteil Kohlscheid 265 12 3,2 6,5 7 0,4 *) *) *)
Herzogenrath-StraR 25,6 9 2,2 * @] * * * *
Herzogenrath-Mitte, davon 33,6 5 1,6 3,6 3 01 * * *
B HZ Herzogenrath-Mitte 26.6 5 14 3.6 3 01 *) *) *)
. . i i * % * % % *

sonst. Stadtteil Mitte 7.0 3 02 * ®) * * * *)
Aachen, davon 41,4 7 3,0 9,2 3 0,3 *) *) *
- . !

NVZ Richterich 43 4 0,2 * *) * * * ®
B sonst. Stadtteil Richterich 17.9 8 15 0,6 4 * *) * *)
B Soers 19,2 7 1,3 8,6 3 03 * * *
Wirselen 11,0 5 0,6 * * * * * *
Sonstige Standorte (v. a. Aachen,
R DA T A A 1,9 A A 0,5 A A 1,8
Gesamt 1. . 13,9 A . 1,4 . . 1,8

a Lebensmittelmarkte inkl. Nonfood-Sortimente

*) marginal, d. h. <0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE-Berechnungen 2017 (Rundungsdifferenzen maglich)
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6.2 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ent-
scheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig be-
einflusst wird. Diese negativen Auswirkungen waren zu unterstellen, wenn infolge des Planvorha-
bens solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versor-
gungszentren bzw. der wohnungsnahen Versorgung wichtig sind, ohne dass adéquate Nachnut-
zungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen
ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Be-
triebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler
Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

B die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewéahrleistet ist, da infolge eines Planvorha-
bens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben
in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befuirchten
sind, bzw.

B das Planvorhaben zu Leerstadnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche flhrt und

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

Eine stadtebauliche Besonderheit ergibt sich dadurch, dass sich der Planstandort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum Kohlscheid befindet.

Mit der Realisierung des Planvorhabens werden die Versorgungsfunktionen des Standortbereiches
einen deutlichen Attraktivitatsschub erhalten. Somit sind die projektierten Einzelhandelsbetriebe
insgesamt geeignet, inshesondere flir die Bevolkerung im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid eine
adaquate (Nah-) Versorgung zur Verfiigung zu stellen. Hierbei wird eine Ausstrahlungskraft entfal-
tet, die sich im Wesentlichen auf Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid bezieht.

Die gesteigerte Attraktivitat wird sich in einer deutlich hdheren Umsatzleistung des Kohlscheider
Einzelhandels bemerkbar machen.

Mit dem geplanten nahversorgungsbezogenen Angebot (Supermarkt) geht v. a. eine Verbesserung
der wohnungsnahen Versorgung im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid einher. Mit dem ergéanzen-
den Fachmarkt kdnnen zudem Angebotsformate angesiedelt werden, die derzeit im Stadtteil und
teilweise im gesamten Stadtgebiet von Herzogenrath nicht ausreichend vertreten sind.
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Im Hinblick auf die wettbewerblichen Effekte des Planvorhabens ist allgemein darauf hinzuweisen,
dass sich die grof3ten Wettbewerbswirkungen gegentiber den nachstgelegenen Wettbewerbern,
die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen, einstellen werden.

Mégliche, durch das Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen bewegen sich im Rahmen Ub-
licher Wettbewerbswirkungen.

Die Umsatzumverteilungseffekte gegentber Wettbewerbern auRerhalb der Stadt Herzogenrath re-
sultieren dabei in groRem Mal3e aus einer verstarkten Kaufkraftbindung bisher aus dem Stadtge-
biet abflieRender Kaufkraft (= Kaufkraftrickgewinnung).

Entsprechend vertritt die BBE Handelsberatung GmbH die gutachterliche Einschéatzung,
dass durch die in Herzogenrath-Kohlscheid geplante Einzelhandelsentwicklung keine nach-
teiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung in der Stadt Herzogenrath sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden induziert
werden.

Unterschieden nach den projektierten Betriebstypen und sortimentsbezogenen Verkaufsflachen,
sprechen folgende Griinde zusammenfassend fur diese Einschatzung:

6.2.1 Auswirkungen des Planvorhabens in Variante 1

In Variante 1 ist allein die Ansiedlung eines Supermarktes mit bis zu 3.200 m2 Verkaufsflache pro-
jektiert. Der maximale Planumsatz liegt bei jahrlich ca. 12,8 Mio. €.

Die hochsten Umsatzumverteilungsquoten werden durch die Ansiedlung eines Supermarktes mit
bis zu 3.200 m? Verkaufsflache im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid ausgel6st. Diese bei max.

9 % im Nebenzentrum Kohlscheid und bei max. 11 % bei Lebensmittelmarkten im sonstigen Stadt-
teil Kohlscheid.

Im Nebenzentrum Kohlscheid werden sich die Wettbewerbswirkungen auf den geplanten Aldi-
Lebensmitteldiscountmarkt richten. Aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches werden insbe-
sondere der Edeka-Markt sowie die Lebensmittelméarkte an der Roermonder Stral3e von der Wett-
bewerbswirkung betroffen sein. Diesen Anbietern kénnen insbesondere aufgrund ihres zeitgeméa-
Ren Marktauftritts, der Agglomerationseffekte und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit heute
Uberdurchschnittliche Flachenleistungen unterstellt werden, so dass diese Lebensmittelmarkte als
leistungsstark zu bewerten sind. Auch nach der Ansiedlung zusatzlicher Verkaufsflache im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel ist somit davon auszugehen, dass sich die Leistungsfahigkeit
der Lebensmittelmarkte im Stadtteil Kohlscheid wohl reduziert, sich die Umsatzleistung allerdings
weiterhin auf einem Niveau bewegen wird, das auch zukinftig einen rentablen Betrieb ermdglicht.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb des Nebenzentrums Kohlscheid ist in diesem Zu-
sammenhang zu betonen, dass trotz einer zu erwartenden Umsatzumverteilung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches die Umsatzleistung des Zentrums durch die Ansiedlung eines Su-
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permarktes mit bis zu 3.200 m2 Verkaufsflache insgesamt deutlich um ca. 11,5 Mio. € angehoben
werden kann.

Im sonstigen Stadtgebiet von Herzogenrath liegen die maximalen Umsatzumverteilungseffekte des
Planvorhabens mit max. 8 % des derzeitigen Umsatzes in einer GréRenordnung, bei der ebenfalls
eine Existenzbedrohung bestehender Betriebe ausgeschlossen werden kann. Hier sind die grof3ten
Wettbewerbseffekte des Planvorhabens gegeniiber den Lebensmittelmarkten in Herzogenrath-
StralR zu erwarten. Bei diesen Betrieben handelt es sich um moderne und leistungsstarke Lebens-
mittelmarkte. Insgesamt lassen sich vorhabenbedingte Betriebsaufgaben im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel im gesamten Stadtgebiet von Herzogenrath ausschlief3en.

AulRerhalb der Stadt Herzogenrath sind nur noch in den angrenzenden Siedlungsbereichen der
Nachbarstadte Aachen und Wirselen quantifizierbare Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Mit
Umverteilungsquoten von insgesamt 7 % in Aachen und 5 % in Wirselen kdnnen negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in diesen Kommu-
nen ausgeschlossen werden.

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentsuberschneidungen mit dem Planvorhaben au-
Berhalb des engeren Untersuchungsgebietes (diffuse Umverteilung) erreicht eine Grélenordnung
von max. 1,6 Mio. € und verteilt sich auf eine gréflere Anzahl von Anbietern, so dass sich auch
hieraus keine Betriebsgefahrdungen ableiten lassen.

Die Randsortimente des geplanten Supermarktes stellen eine Abrundung des nahversorgungsbe-
zogenen Angebotes am Standort dar. Bei den Randsortimenten des geplanten Lebensmittelmark-
tes handelt es um eine grofRere Anzahl von Sortimenten, die auf vergleichsweise kleinen sorti-
mentsbezogenen Verkaufsflachen angeboten werden. Entsprechend gering sind auch die sorti-
mentsbezogenen Umsétze. In den meisten Sortimenten sind die Umsatze aufgrund sehr geringer
Verkaufsflachenanteile nur marginal und absolut nicht mehr zu greifen.

Fur die Randsortimente ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig bereits
Uberwiegend von Lebensmittelmérkten gebunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die
hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie die im Untersuchungsgebiet an-
sassigen strukturprdgenden Lebensmittelmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe
waren dagegen nur in einem sehr geringen Maf3 durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert. Auf-
grund der geringen Hohe der Umsatzverluste wird die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe
nicht gefahrdet.
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6.2.2 Auswirkungen des Planvorhabens in Variante 2

In Variante 2 soll neben der Ansiedlung eines Supermarktes als Ankernutzer eine weitere Mietein-
heit fir einen Fachmarkt mit etwa 800 m2 Verkaufsflache realisiert werden. Als Einzelhandelsbe-
triebe fr die zweite Mietflache werden neben dem bereits thematisierten Bio-Supermarkt Nutzer
der Branchen Bekleidung und Sportartikel diskutiert.

Wahrend in Variante 1 allein die Ansiedlung eines Supermarktes mit bis zu 3.200 m2 Verkaufsfla-
che projektiert ist, umfasst Variante 2 also die Ansiedlung eines kleineren Supermarktes mit ca.
2.400 m2 Verkaufsflache und eines Bio-Supermarktes (ca. 800 m2 VKF).

Fur den Fall, dass der Supermarkt und der Bio-Supermarkt beide realisiert werden, addiert sich
der maximale Planumsatz der beiden Lebensmittelmarkte auf bis zu 13,9 Mio. €.

Die durch die Ansiedlung der Lebensmittelmérkte zu erwartenden Wettbewerbswirkungen gestal-
ten sich in Planvariante 2 dhnlich wie in Planvariante 2. Nur bei den Lebensmittelméarkten im Ne-
benzentrum Kohlscheid, im sonstigen Stadtteil Kohlscheid, in Herzogenrath-Strafld sowie bei den
Lebensmittelméarkten an der Roermonder Stral3e in Aachen-Richterich sind in Variante 2 leicht ho-
here Umverteilungseffekte als in Variante 1 zu erwarten sind.

Aber auch fur den Fall, dass ein Supermarkt mit ca. 2.400 m2 Verkaufsflache und ein Bio-
Supermarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache im Nebenzentrum Kohlscheid realisiert werden, ist da-
von auszugehen, dass die bereits in der Stadt Herzogenrath und in den Umlandstadten bestehen-
den Lebensmittelmarkte auch zukinftig rentabel betrieben werden kénnen.

Durch die Ansiedlung eines Supermarktes und eines Bio-Supermarktes kann die Umsatzleistung
des Nebenzentrums Kohlscheid um ca. 12,5 Mio. € angehoben werden kann.

Auch die gepriften Fachmarkte mit den Kernsortimenten Bekleidung und Sportartikel stellen je-
weils eine marktgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen dar, so dass die Projekt-
planung geeignet ist, die Versorgungsqualitéat im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid angemessen
zu verbessern, ohne erhebliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland zu generieren.

In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Bekleidung und Sportartikeln werden von Umvertei-
lungseffekten in erster Linie Standorte betroffen sein, die groRere Angebotsiiberschneidungen mit
dem Planvorhaben aufweisen und sich in raumlicher N&he befinden.

Der Stadtteil Kohlscheid verflgt allerdings nur im Sortiment Bekleidung tiber ein umfassenderes
Angebot. Mit der Realisierung des Planvorhabens ist eine Erhéhung des Wettbewerbsdrucks vor-
hersehbar, der sich sowohl auf Bekleidungsanbieter im Nebenzentrum Kohlscheid und am dezent-
ralen Agglomerationsstandort an der Roermonder Stral3e richtet. DemgemalR ist bei der Ansiedlung
eines Betriebes aus der Bekleidungsbranche mit Umverteilungseffekten von bis zu 6 % des derzei-
tigen Umsatzes im Nebenzentrum und von max. 7 % bei den Bekleidungsfachmérkten an der Ro-
ermonder Stral3e zu rechnen. Der Schwellenwert fir mogliche negative stéadtebauliche Effekte von
rd. 10 % Umsatzumverteilung wird innerhalb des Stadtteils Kohlscheid somit an allen Standortla-
gen unterschritten.
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Auf3erhalb des Stadtteils Herzogenrath-Kohlscheid liegen die Umverteilungsquoten mit max. 4 %
ebenfalls deutlich unterhalb des Schwellenwertes fir mégliche negative stadtebauliche Effekte.

Aufgrund der gegebenen Angebotsstrukturen konzentrieren sich auch die Wettbewerbswirkungen
bei Sportartikeln auf eine nur geringe Zahl an Wettbewerbern in einem vergleichsweise grof3em
Raum. So gibt es im gesamten engeren Untersuchungsgebiet keine Fachanbieter von Sportarti-
keln. Somit werden sich die Wettbewerbswirkungen insbesondere auf grol3e Fachgeschéafte und
Fachmarkte au3erhalb des engeren Untersuchungsgebietes richten. Bei den ndchstgelegenen
Hauptwettbewerbern in der Region, d. h. insbesondere bei Intersport Drucks und Sport-Scheck in
der Aachener Innenstadt, Decathlon an einem dezentralen Standort in Kerkrade und Intersport
Drucks im Gewerbegebiet Aachener Kreuz in Wiirselen sind jedoch standortbezogen keine Um-
satzumverteilungsquoten zu erwarten, aus denen sich Betriebsgeféahrdungen ableiten lieRen.

6.3 Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen des Landesentwick-
lungsplanes

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und
Grundséatze der Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung beach-
tet bzw. bertcksichtigt werden missen.

B 6.5-1 Ziel: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regio-
nalplanen dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereiche® errichtet werden.

B 6.5-2 Ziel: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten diir-
fen nur in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sor-
timentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimen-
te“ zu beachten.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Grinden nicht mdglich ist, die Bauleitplanung der Gewébhrleis-
tung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

B 6.5-3 Ziel: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten duir-
fen zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigen.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleit-
planverfahren fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Ab-
gleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergeb-
nissen:
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zu 6.5-1 Ziel: Der Planstandort befindet sich gemafR Regionalplans fur den Regierungsbe-
zirk Koéln, Teilabschnitt Region Aachen innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches
(ASB), so dass die Ansiedlung/ Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsétz-
lich mit der regionalplanerischen Darstellung tGibereinstimmt.

Zu 6.5-2 Ziel: Der Planstandort ist einem zentralen Versorgungsbereich (Nebenzentrum
Kohlscheid) zugeordnet, der im Wesentlichen fiir den Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid
Versorgungsfunktionen tibernimmt.

Die geplanten Sortimente sind Uberwiegend als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant zu
klassifizieren. Das Planvorhaben dient Uberwiegend der Versorgung der stadtteilbezogenen
Bevolkerung.

Zu 6.5-3 Ziel: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen
werden, dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungs-
strukturen und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwiirdiger Innenstadte/ Ortskerne der
Umlandgemeinden und deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind. Das Beeintrachti-
gungsverbot wird somit durch das Vorhaben gewahrt.

Insgesamt beachtet das Planvorhaben die Ziele der Landesplanung.
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7  Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in Herzo-
genrath-Kohlscheid geplanten Einzelhandelsentwicklung keine stadtebaulich oder raum-
ordnerisch relevanten beeintréachtigenden Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

m In der Stadt Herzogenrath ist im Stadtteil Kohlschied auf einem Grundstiick im Standortbe-
reich ,Am Langenberg* eine Einzelhandelsentwicklung geplant.

Bei dem Planvorhaben sind zum jetzigen Zeitpunkt zwei Planvarianten zu unterscheiden.
Wahrend in Variante 1 allein die Ansiedlung eines Supermarktes (ca. 3.200 m2 VKF) ge-
plant ist, soll in Variante 2 ein kleinerer Supermarkt (ca. 2.400 m?) errichtet werden. In Vari-
ante 2 ist auf dem Areal zudem eine weitere Mieteinheit fir einen Fachmarkt mit etwa

800 m2 Verkaufsflache geplant. Fir die weitere Mieteinheit soll ein Nutzer der Branchen
Bekleidung, Sportartikel oder Bio-Lebensmittel eingemietet werden.

B Der Planstandort befindet sich innerhalb des Nebenzentrums Kohlscheid, so dass das
Planvorhaben aus stadtebaulich-funktionaler Sicht zu befiirworten ist.

So lasst das Planvorhaben die Ansiedlung von gro3eren Betriebseinheiten zu, die ange-
sichts der Angebotsstrukturen in Herzogenrath-Kohlscheid und der allgemeinen Einzelhan-
delsentwicklungstrends (u. a. Bedeutungsverlust des inhabergeflhrten Fachgeschéaftes,
Zunahme des Internet-/ Multichannel-Einkaufs) zur Weiterentwicklung der Kohlscheider
Ortsmitte bendtigt werden.

B Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Herzogen-
rath-Kohlscheid mit rd. 18.680 Einwohnern. Darlber hinaus sind in nachgeordnetem Mal3e
zusatzlich Kunden von aufRerhalb zu erwarten. Dazu gehéren v. a. Berufspendler aus dem
erweiterten Umland.

Das projektrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet beléuft sich auf ca. 60,0 Mio. €.

m Hauptwettbewerber des Planvorhabens sind in erster Linie die strukturprdgenden projektre
levanten Einzelhandelsbetriebe in den Herzogenrather Stadtteilen Kohlscheid, StralR und
Mitte sowie die angrenzenden Siedlungsbereichen der Nachbarstadte Aachen und Wirse-
len.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass wettbewerbliche Auswirkungen des Planvorhabens in-
nerhalb bestehender Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern und Wettbe-
werbern mit gro3eren Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben im Untersu-
chungsraum zum Tragen kommen werden.

B Insgesamt lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens in beiden
Varianten in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und Sportartikeln
keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versor-
gung im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid, im restlichen Stadtgebiet von Herzogenrath und
in den umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst wird.
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Kdln, im September 2017
BBE Handelsberatung GmbH
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