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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mannliche Form

schliel3t stets auch andere Geschlechter mit ein.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Marienheide ist die Erweiterung des ALDI Nord-Marktes, Gummersbacher StraB3e 137, von
aktuell 689 m2 auf 800 m2 Gesamtverkaufsflaiche (GVKF) projektiert. GemaB der projektierten
GVKF von 800 m? handelt es sich um ein kleinflichiges Vorhaben'. In diesem Zusammenhang
soll der zugrunde liegende Bebauungsplan (dieser setzt ein GE mit einer konkreten maxima-
len VKF fiir den Lebensmittelmarkt fest) angepasst werden, sofern sich die Erweiterung als
vertraglich im Sinne der kommunalen Entwicklungszielstellungen zur Einzelhandels-, Nahver-
sorgungs- und Zentrenentwicklung darstellen sollte.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und zu bewerten. Erganzend erfolgt
eine Einordnung gem. der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes? (unter Beachtung der Erkenntnisse aus der aktuellen Analyse von Stadt
+ Handel, 2019 zur Nahversorgungsstruktur in Marienheide®) fiir die Gemeinde Marienheide
durchzufiihren.

Als Grundlage fiir das weitere Verfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte
untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum.

Einordnung gemiB kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung des Planvorhabens im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Zielsetzun-
gen des EHZK Marienheide 2012 (unter Beachtung der Erkenntnisse aus der aktuellen
Analyse von Stadt + Handel, 2019 zur Nahversorgungsstruktur in Marienheide).
Die gutachterlichen Aussagen und Einschétzungen beruhen u.a. auf:
» Daten und Bewertungen des EHZK Marienheide 2012;

= Daten und Bewertungen des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts Gummersbach
2008;

' Die Bruttogeschossfliche (BGF) wird aufgrund der Dimensionierung von Lager- und Nebenflachen insgesamt
1.441 m? betragen und somit den Schwellenwert deutlich iberschreiten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
aufgrund der projektierten Verkaufsfliche i. H. v. 800 m? der in der Rechtsprechung angewandte Schwellen-
wert nicht iberschritten wird.

2 Dr. Jansen GmbH (2012): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Marienheide, Kéln. Im Folgenden
als EHZK Marienheide 2012 bezeichnet.

3 Stadt+Handel (2019): Analyse zur Nahversorgungsstruktur fir die Gemeinde Marienheide, Dortmund
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= Daten und Bewertungen der Analyse zur Nahversorgungsstruktur in Marienheide
2019;

* Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum Planvorhaben;

= Eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fiir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens greift Stadt + Handel auf die, im Rahmen
der Analyse zur Nahversorgungsstruktur fir die Gemeinde Marienheide, erhobenen relevan-
ten Daten und Angaben zuriick (Vollerhebung 01/2019). Die relevanten Strukturen des
weiteren Untersuchungsraums wurden im August 2019 durch Vor-Ort-Begehung erhoben.
Die Daten basieren auf sortimentsgenauen Verkaufsflaichenerfassungen (differenziert nach
innen- und auBenliegender Verkaufsflache der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten
Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt.

Marienheide
= Vollerhebung im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Haupt- und im Randsortiment.
Gum c

» auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)4,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Reformwaren)
(= nahversorgungsrelevant gemaB ,Marienheider Liste”, vgl. EHZK Marienheide 2012, S. 67
und S. 79%) fiir untersuchungsrelevant eingeschétzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschiatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschitzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum

4 Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen &rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fiir die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berticksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprigende
Wettbewerber bezeichnet.

5 Im Folgenden als Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
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durchgefiihrté. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fiir die Umsatzschatzung des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

* Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

* Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

* laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z.T. mehr als unwesentlich steigern kénnen’. Daher ist der
prognostizierte Gesamtumsatz des, durch das Vorhaben neu strukturierten Betriebes, unter
Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen einzubeziehen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des
tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stidtebaulichen Woirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschédigungen etc. zu beachten
sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des, mit einer héheren Ausstrah-
lungskraft ausgestatteten Vorhabens, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter
Beriicksichtigung der gegebenen stidtebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fiir die Gemeinde Marienheide und die Stadt
Gummersbach bzw. relevanten Teilbereiche sowie auf von der GfK GeoMarketing GmbH
veréffentlichten straBenabschnittsbezogenen Einwohnerzahlen.

Stiadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstédte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW 2019.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

6  Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitaten in Euro sind Bruttowerte.
7 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stidtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Riickschliisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemiB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall® in
die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens die ermittelten Verkaufsflichen, die Flachenproduktivititen gemaB
Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

* die Gesamtattraktivitit der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren bzw. Einzelhandelsstandor-
ten;

= Verkaufsflichenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe:

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaBi
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

8 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt“. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei der Planung um ein mdgliches Bauvorhaben in Form einer Erweiterung han-
delt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung
stattfinden. Mit einer Marktreife des Planvorhabens ist in friihestens rd. vier Jahren zu rech-
nen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen
bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren
sind insbesondere die Bevdlkerungszahl im Untersuchungsraum und die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiir den
stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwick-
lung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des
BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Ex-
perteninterviews fuBt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen,
welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine in-
haltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden rd. vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife der Planung) ist von
einem Bevdlkerungszuwachs von rd. + 0,6 % innerhalb der Gemeinde Marienheide sowie von
einem Bevdlkerungsriickgang von rd. ,minus” 1,3 %’ innerhalb der Stadt Gummersbach
(bzw. von rd. ,minus” 0,5 % im gesamten Untersuchungsraum) auszugehen.

Fiur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationdren Handels bis Ende
2023 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Giberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognosen werden die, fiir die Planung relevan-
ten, konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt der Planung realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt'®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum.

®  Eigene Berechnungen auf Basis Einwohnerzahl Marienheide/Gummersbach (Stichtag: 31.12.2018) und Bevél-
kerungsvorausberechnung IT.NRW

1© Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In der Gemeinde Marienheide ist die Erweiterung des ALDI Nord-Marktes, Gummersbacher
StraBBe 137, von aktuell 689 m2 GVKF auf 800 m2 GVKF (jeweils inkl. Windfang u. ggf. Pfandan-

nahme) projektiert.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort ist in der siidlichen Marienheider Ortschaft Kotthauserhohe situiert,
unmittelbar angrenzend an die Gummersbacher Stra3e (B 256), welche eine der wichtigsten
Hauptverkehrsachsen zwischen Marienheide und Gummersbach darstellt. Das Projektareal
befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches im Standortumfeld eines GE-
Gebiets, welches umliegend von gewerblichen Nutzungsformen geprégt ist. Der nichstge-
legene und einzige zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde ,Ortskern Marienheide”
befindet sich in rd. 5 km Entfernung. Gegeniiber des Vorhabenstandortes befindet sich ein
Wohngebiet, welches nérdlich an die Gummersbacher StraBBe angrenzt.

In der folgenden Abbildung ist die Lage des in Rede stehenden Standorts am siidlichen Rand
der Gemeinde Marienheide dargestellt.

Abbildung 1: Vorhabenstandort Gummersbacher StraBe
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Der Vorhabenstandort verfiigt durch seine Lage an der Hauptverkehrsachse Gummersbacher
StraBe (B 256), welche weiter westlich als Westtangente weiter gefiihrt wird und den in der
Marienheider Ortschaft Kotthauserhéhe gelegenen Standort mit den Zentren der Gemeinde
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Marienheide und der Stadt Gummersbach verbindet, liber eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit fir den MIV und diirfte von der Verkehrsfrequenz profitieren.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt iiber die nahe des Vorhabenstandortes gelegene Bus-
haltestelle ,Kotthauserhéhe”. Hier verkehrt in regelmaBigen Abstidnden die Buslinie 336,
welche u. A. den Marienheider Bahnhof mit dem Gummersbacher Bahnhof verbindet. Insge-
samt ist die Anbindung an den OPNV als gut zu bewerten.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei
Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall.
Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flichenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar

(Bestand und nach Erweiterung):

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflaichen des Planvorhabens

VKF-Anteil  VKF Bestand VKF Planung VKF Differenz

Sortimentsbereich in % in m? . in m? _ in m?
Nahrungs- und Genussmittel 80 551 640 + 89
Drogeriewaren'! 10 69 80 + 11

sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren)

T Y B R WA

Quelle: Verkaufsfliche: Angaben des Vorhabentragers, Verkaufsflichenaufteilung: vergleichbare
Vorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019.

Das Planvorhaben weist perspektivisch eine Gesamtverkaufsflache von 800 m? (+ 111 m?
GVKF) auf. Die Verkaufsfliche im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit
640 m? projektiert (+ 89 m2 VKF).

Im Sortiment Drogeriewaren ist eine Verkaufsfliche von 80 m? vorgesehen (+ 11 m? VKF).
Die sonstigen Sortimente sollen ebenfalls auf 80 m? Verkaufsfliche angeboten werden
(+ 11 m2 VKF). Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Wa-
rengruppen, die in Aktionen und mindestens wochentlich wechselnd angeboten werden
(Aktionswaren). Folglich ist pro Sortiment ein geringer Verkaufsflachenanteil festzustellen.
Die sonstigen Sortimente umfassen u. a. auch weitere zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente wie Zeitungen/Zeitschriften.

" |nkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel {(vgl. Dr. Jansen 2012,
S. 67).
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Die Vorhabendaten zeigen, dass der projektierte ALDI Nord-Markt zum gréBten Teil liber
ein nahversorgungsrelevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Schnittblumen) verfiigt. Der Anteil der sonstigen, u. a. zentrenrele-

vanten Sortimente liegt somit unter 10 %.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die flir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

Die Gemeinde Marienheide fungiert als Grundzentrum in der Mitte des oberbergischen Krei-
ses im Siidosten Nordrhein-Westfalens und ist verkehrlich fiir den MIV aus dem Umland gut
zu erreichen.

Néachstgelegene Mittelzentren sind Wipperfurth, Liidenscheid, Meinerzhagen, Gummers-
bach und Engelskirchen. In der unmittelbar stidlich angrenzenden Stadt Gummersbach ist
zudem das groBflachige Einkaufszentrum ,Forum* situiert, das u.a. mit einem Verbraucher-
markt ein umfassendes Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel anbietet.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Gemeinde Marienheide in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage:
Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter
ODbL.
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In der Gemeinde Marienheide leben 13.899 Einwohner'?, welche sich auf insgesamt 52 Ort-
schaften in einer dispersen Siedlungsstruktur verteilen. Die bevdlkerungsreichste Ortschaft
ist mit Abstand der Hauptort Marienheide (6.125 Einwohner; s. Tabelle 2), in welchem sich
ebenfalls das Zentrum befindet. Der GrofB3teil der Ortschaften ist dérflich strukturiert, ledig-
lich der Hauptort sowie der Bereich Rodt/Millenbach weisen eine kompaktere
Siedlungsstruktur auf. Beide Siedlungsschwerpunkte werden durch die Bundesstral3e B 256
verkehrlich miteinander verbunden.

Tabelle 2: Bevdlkerung in Marienheide nach Ortschaften

Ortschaften Einwohner [ Anteil in %
Marienheide 6.125 44,1
Miillenbach 1.258 9.1
Kotthausen 946 6,8
Rodt 785 5.7
Kalsbach 605 4,4
Erlinghagen 350 2,5
Dannenberg 329 2,4
Ubrige Ortschaften 3.501 25,2

Marienheide gesamt 13.899 100,2

Quelle: Gemeinde Marienheide (Stand 31.12.2018).

Im Hinblick auf die relative Einwohnerentwicklung bis 2023 wird gemaB IT.NRW fiir die Ge-
meinde Marienheide eine leicht positive Bevélkerungsentwicklung von rd. + 0,6 %, bezogen
auf die aktuelle Einwohnerzahl vom 31.12.2018 prognostiziert'®. Fiir den weiteren Untersu-
chungsraum (s. folgendes Kapitel) wird fiir die Stadt Gummersbach hingegen ein
Bevolkerungsriickgang von rd. ,minus” 1,3 % erwartet. Fiir den gesamten Untersuchungs-
raum ergibt sich somit eine Bevélkerungsentwicklung von rd. ,minus” 0,5 %.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunichst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hin-
sichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die

12 Gemeinde Marienheide {Stand: 31.12.2018).
13 Berechnungen Stadt+Handel auf Basis IT.NRW 2019 (zum: 01.01.2024)
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Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenter-
weise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stiadtebaulichen
Auswirkungen berlicksichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie die vorhandenen  Wettbewerbsstrukturen im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berlicksichtigt. Zu-
dem erfdhrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-
Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: éfgeﬁe Dwarstelluhg; kartengrundlaggé OpenSfreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Abgren-
zungen ZVB: EHZK Marienheide 2012 (Dr. Jansen 2012), NVZK Gummersbach 2008
(Junker+Kruse 2007); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 08/2019.

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Gemeindegebiet von Marienheide sowie an-
grenzende Teilbereiche der siidlichen Nachbargemeinde Gummersbach. Dies begriindet
sich angesichts der Lage des Vorhabens am siidlichen Kommunalrand der Gemeinde Mari-
enheide. Die unmittelbar stdlich angrenzenden Siedlungsgebiete der Stadt Gummersbach
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weisen aufgrund der raumlichen N3he eine Versorgungsbeziehung zu Marienheide auf,
wodurch diese in den Untersuchungsraum inkludiert werden. Der Untersuchungsraum wird
insbesondere aufgrund der Unterbrechung des siedlungsrdumlichen Zusammenhangs sowie
aufgrund der Raum-Zeit-Distanzen limitiert. In Richtung Siiden wird die Ausdehnung des Un-
tersuchungsraumes durch die Wettbewerbsstrukturen der Teilbereiche der Stadt
Gummersbach limitiert.

Im Untersuchungsraum befinden sich fiinf zentrale Versorgungsbereiche, davon das HZ Orts-
kern Marienheide im Gebiet der Gemeinde Marienheide sowie das NVZ Becke, das NVZ
Nochen/Peisel, das NVZ Strombach und das IZ Gummersbach im Gebiet der Stadt Gum-
mersbach situiert. Der ZVB HZ Ortskern Marienheide stellt mit einer Fahrtdistanz von rd. 5
km den nichstgelegenen ZVB zum Vorhabenstandort dar.

Mobilitatsaspekte, Zufallseinkaufe sowie die gute Verkehrsanbindung des Vorhabenstandor-
tes fiihren zu einer leicht dariiberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
Umsatzanteil wird mit insgesamt 5 % fiir die Berechnungen angenommen. Demnach werden
im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir
die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, wiirden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Verénderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt wer-
den. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben
sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersu-
chungsraum. Diesbeziiglich sind Stadt + Handel in Absprache mit den Kommunen im
Untersuchungsraum keine relevanten Marktverénderungen im Untersuchungsraum bekannt.

lev Angebo ren i ngsraum

Im Untersuchungsraum sind sieben Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelsupermérkte
sowie ein Verbrauchermarkt angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird durch zwei Getrankemirkte und einem Miiller-Drogeriefachmarkt mit ei-
nem groBeren Anteil im relevanten Sortimentsbereich arrondiert.

Insgesamt befinden sich neun der 13 genannten strukturprdgenden Anbieter innerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen.

Die Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum (ALDI Nord (3x), NETTO (3x) und Lidl)
weisen Gesamtverkaufsflaichen zwischen rd. 540 m2 und 880 m? auf. Die durchschnittliche
Gesamtverkaufsfliche der Lebensmitteldiscounter betragt rd. 750 m2.

Die Betreiber Rewe sowie Hit sind je mit einem Lebensmittelsupermarkt im Untersuchungs-
raum verortet. Diese Méarkte weisen Gesamtverkaufsflachen von rd. 1.600 m?2 bis rd. 2.100
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m?2 auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfliche der Lebensmittelsupermarkte betragt rd.
1.860 m2.

Dariiber hinaus wird das Angebot durch einen Dornseifer (REWE)-Verbrauchermarkt ergénzt,
welcher aufgrund seiner Verkaufsflaichenausstattung von rd. 2.700 m2 ein umfassendes voll-
sortimentiertes Angebot offeriert.

Die Verkaufsflaichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im ge-
samten Untersuchungsraum ist mit rd. 0,37 m2 VKF NuG/EW™ aktuell als
unterdurchschnittlich einzustufen. Mit einer Verkaufsflaichenausstattung von rd. 0,40 m2 VKF
NuG/EW liegt die Gemeinde Marienheide selbst leicht unter dem Bundesdurchschnitt von
rd. 0,41 m2 VKF NuG/EW.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsitze.

Tabelle 3:  Verkaufsflaiche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Metho-

dik)
| Lagedetail e R rgeat

Kommune I| g Tl | 1 i_n n_’\z__ in Mio. Eu_ro

HZ Ortskern Marienheide 2.100 9.8
Marienheide

sonstige Lagen Marienheide 3.500 17,1

IZ Gummersbach 4.900 19,2

NVZ Becke 1.100 53
Gummersbach

NVZ Nochen/Peisel 700 4,4

NVZ Strombach 1.100 4,3

Quelle: Verkaufsfliche: Bestandserhebung Stadt + Handel 01/2019 und 08/2019; Umsatzschat-
zung: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2019 bzw. Hahn Retail Estate Report 2019/2020
und Analyse zur Nahversorgungsstruktur Marienheide 2019 (Stadt und Handel 2019); Ver-
kaufsflichen auf 100 m2 gerundet, Ums&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme ggf. rundungsbedingt.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungs-
raum konzentriert sich vor allem auf Lagen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche,
betrachtet man die Gemeinde Marienheide isoliert, so konzentriert sich die Angebotssitua-
tion dort Uberwiegend auf Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (sonstige Lagen),

4 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI
handelsdaten aktuell 2019, S. 80; Verkaufsflachen strukturprégender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flichen).
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welche das Nahversorgungsnetz bilden und insbesondere in den dezentralen Ortschaften
sicherstellen.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetiren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der ansissigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 98 (IfH 2019) und die Ge-
meinde Marienheide eine Kaufkraftkennziffer von ebenfalls rd. 98 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt
jeweils leicht unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Beriicksichtigung
der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 76,5 Mio. Euro/Jahr.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dem untersuchungs-
relevanten Sortiment Nahrung- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum dar:

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Sortimentsbereich
|

Lagebereich Einwohner Nahrungs- und
| Genussmittel*

Marienheide 13.899 33,7

Gummersbach (Teilbereich) 17.760 42,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln (2019); Einwohnerzahlen: GfK GeoMar-
keting GmbH (2019) (Stand: 31.12.2018); * Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitat' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit im Unter-
suchungsraum aktuell rechnerisch rd. 80 (unter Beriicksichtigung nicht erfasster kieinteiliger
Angebotsstrukturen). In der Gemeinde Marienheide betragt die Zentralitét im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel ebenfalls rd. 80. Demnach sind die Anbieter im

5 Die Zentralitit (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 1 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzel-
handelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert {iber 1 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren
Gewinn aus anderen Orten.
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Untersuchungsraum nicht in der Lage, das zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial im Un-
tersuchungsraum zu binden. Hier bestiinde also die Chance, Anteile der derzeit abflieBenden
Kaufkraftpotenziale durch den Ausbau der Nahversorgungsstruktur zurlickzugewinnen.

Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2023 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist die Entwicklung im Untersuchungsraum von Interesse.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklung der sortimentsbezogenen realen' Kaufkraftvolumina;

Entwicklung der Anteile des Onlinehandels in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist in Marienheide i. S. eines Worst Case-Ansatzes mit
leichten Bevélkerungszuwéchsen zu rechnen (,plus” rd. 0,6 %).

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fir den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
+rd. 3,5 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um ,plus” rd. 3,0 % bzw.
«Plus” rd. 2,3 Mio. Euro auf rd. 78,9 Mio. Euro. In diesem Zusammenhang werden vorhaben-
bezogene Umsatzumverteilungen leicht verringert.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.3) findet diese zunehmende
Kaufkraftentwicklung Beriicksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fiir die Bewertung der stidtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt.

6 Somit unter Beachtung der Inflation im selbigen Zeitraum.
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Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde
Marienheide 2012 (Dr. Jansen GmbH 2012) sowie auf das Nahversorgungs- und Zentrenkon-
zept Gummersbach 2017 (Stadt Gummersbach 2017) zuriickgegriffen. Nachfolgend werden
die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt. Die Analyse und
Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorha-
bens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle faktischen zentralen Versorgungsbereiche
des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB HZ Marienheide

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Marienheide

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernstadt Marienheide

Das Zentrum erstreckt in Nord-Siid-Ausrichtung entlang der Hauptstra3e und der
Bahnhofstra3e von der Hohe des Rathauses im Norden bis zum Standortbereich
des HIT-Marktes im Siiden. In West-Ost-Ausrichtung umfasst es die LeppestraBe
zwischen der Einmiindung der Scharder StraBe und der Klosterstrale.

Die Angebotsstruktur ist gepragt durch Angebote aus allen Bedarfsstufen, wenn-
gleich Angebotsdefizite im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich festzustellen
sind. Der Angebotsschwerpunkt liegt insbesondere im Segment Nahrungs- und
Genussmittel. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch eine Vielzahl an Gast-
ronomie- und Dienstleistungsangeboten sowie einen Wochenmarkt.

HIT, Rossmann

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr
groBréumig Uber die B 256 (HauptstraBe) sowie die L 97 {LeppestraB3e) sowie die
innerdriliche Scharder StraBe gut erreichbar.

Die recht giinstige Anbindung an den OPNV erfolgt tiber den Bahn- und Bushal-
tepunkt ,Marienheide Bahnhof” im Siiden des ZVB sowie den Bushaltepunkt
~Rathaus” im Norden.

Réumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge-
steliten Einzelhandelsbesatz
maéglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz im Kreuzungsbereich der
HauptstraBe und der LeppestraBe festzustellen, abnehmende Nutzungsintensitit
Richtung Bahnhof mit Lebensmittelvollsortimenter in Randlage des ZVB.

Eingeschrankt leistungsfahige Versorgungsfunktion fiir die Gesamtgemeinde
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Quelle: EHZK Marienheide 2012 {Dr. Jansen GmbH 2012), S. 60

Quelle: EHZK Marienheide 2012 (Dr. Jansen GmbH 2012), S. 59-62
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB 1Z Gummersbach

Zentraler Versorgungsbereich innenstadtzentrum Gummersbach

Lage
Verortung Kernstadt Gummersbach
Ausdehnung Die Abgrenzung des Zentrums orientiert sich iiberwiegend entlang des StraB3en-

rings mit BriickenstraBe/KaiserstraBBe/La-Roche-sur-Yon-StraBe/KarlstraBe und
wird im Stiden um den Standortbereich des Forums Gummersbach und den Bahn-
hofsvorplatz ergénzt. Im Norden schlieBt der ZVB die MarkstraBe mit ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Das Zentrum umfasst ein Warenangebot aus allen Bedarfsbereichen mit Schwer-
punkt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Bekleidung). Den
Einzelhandelsschwerpunkt bildet das Forum Gummersbach. Gastronomie und
Dienstleistungen arrondieren das Einzelhandelsangebot.

Rel. Magnetbetriebe* Dornseifer (REWE), Netto Markendiscount

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Giber
den StraBenring BriickenstraBe/KaiserstraBe/l.a-Roche-sur-Yon-StraBe/Karlstral3e
sowie die HindenburgstraBe und weitere ZufahrtsstraBen erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bahnhaltepunkt ,,Gummersbach”
sowie die Bushaltepunkte , Bahnhof”, ,EKZ" sowie ,Rathaus”.

Réumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Einzelhandelsschwerpunkt bildet das Forum Gummersbach sowie die Bestands-
strukturen entlang der KaiserstraBe.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktuon fur dle Gesamtstadt und Umland

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im darge-
stelften Einzelhandelsbesatz
méglich)

Quelle Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
(Stadt Gummersbach 2017)

Quelle: Darstellung erginzt, Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
(Stadt Gummersbach 2017)
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB NVZ Strombach (Gummersbach)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Strombach

Verortung
Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtteil Holsterhausen

Der ZVB mit der Funktion als Nahversorgungszentrum im Ortsteil Strombach er-
streckt sich entlang der StraBe ,Im Tal” von der Einmiindung des Schiirwegs im
Stiden bis zur WeststraBBe im Norden.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist auf grund- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente  beschrénkt. Der Lebensmitteldiscounter Netto sowie ein
Getrankefachmarkt stellen strukturprigende Anbieter dar. Fachgeschifte des Le-
bensmittelhandwerks ergénzen das Angebot.

Netto Markendiscount, Getrankemarkt

Der zentrale Versorgungsbereich ist iiber die L 312 (Im Tal) sowie die L 323 (West-
straf3e) fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber die Bushaltepunkten ,Im Tal” und
«WeststralBe”.

Réumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung
Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Nahversorgungszentrum ist entlang der StraBBe ,Im Tal” organisiert.

Versorgungsfunktion den umliegenden Siedlungsbereich
.\l( \/ ,I-‘.I;_,.-.-. = ‘\'& ,,&
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Quelle: Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
{Stadt Gummersbach 2017)

Quelle: Darstellung ergénzt, Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
(Stadt Gummersbach 2017)
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB NVZ Nochen/Peisel (Gummersbach)
Zentraler Versorgunésbereich Nahversorgungszentrum Nochen/Peisel i
Lage
Verortung Ortsteil Peisel
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum liegt sidlich der GelpestraBe und umfasst den

Standortbereich des Aldi-Lebensmitteldiscounters sowie die dstlich angrenzenden
Grundstiicke bis auf Héhe der Mutzenwiese.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Bestandsstrukturen innerhalb des ZVB beschrinken sich auf den ansassigen
Aldi Markt mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs, insbesondere Nahrungs-
und Genussmittel. Der ZVB weist keine zentrenergénzenden Funktionen auf.

Rel. Magnetbetriebe Aldi Nord

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist {iber die L 306 (Gelpestraf3e) fur den motori-
sierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Der Bushaltepunkt ,Peisel” schlieBt den ZVB an das OPNV-Netz an.

Réumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Einzelstandort des Aldi-Marktes siidlich der GelpestraB3e.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fiir den umliegenden Siedlungsbereich

Standort-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge- v
stelften Einzelhandelsbesatz b
mdglich) "

Quelle: Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
{Stadt Gummersbach 2017)

Quelle: Darstellung erginzt, Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
(Stadt Gummersbach 2017)
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB NVZ Becke (Gummersbach)

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Becke

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortsteil Becke

Das Nahversorgungszentrum Becke umfasst die Grundstiicke zwischen der Nie-
derhagener StraBe im Norden sowie der BeckestraBe im Sliden und der StraBe
+Am Ohl” im Westen.

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs ist durch Angebote des
kurzfristigen Bedarfsbereichs geprigt. Aldi stellt den einzigen Anbieter innerhalb
des ZVB dar.

Aldi Nord, Getriankemarkt

Der zentrale Versorgungsbereich ist im Wesentlichen iber die L 323 (Be-
ckestraBe/Niedernhagener Stral3e) sowie die StraBe ,Am Fahrl6h” fiir den
motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den Bushaltepunkt ,Niedernhagener
Straf3e”.

Réumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

Standort-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge-
stelften Einzelhandelsbesatz
méglich)

Einzelstandort des Aldi-Marktes an der BeckestraBBe

Versorgungsfunktion fir den Ortsteil

Quelle: Darstellung ergénzt, Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummers-
bach 2017 Anlage 1a (Stadt Gummersbach 2017)

Quelle: Darstellung erganzt, Nahversorgungs- und Zentrenkonzept Gummersbach 2017 Anlage 1a
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stidtebaulichen Auswirkungen sind folgende rdumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist im abgegrenzten Unter-
suchungsraum insbesondere fiir die Gemeinde Marienheide aufgrund der dispersen
Siedlungsstruktur sowie den Radien der fuBlaufigen Erreichbarkeit der ansassigen
nahversorgungsrelevanten Versorgungsstandorte eine nicht flichendeckende fuBlau-
fige Nahversorgungssituation gegeben (vgl. EHZK Marienheide 2012 S. 70).

Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
am siidlichen Rand der Gemeinde Marienheide. Er ist an der Hauptverkehrsachse zwi-
schen Marienheide und Gummersbach situiert und somit gut mit dem MIV sowie mit
dem OPNV zu erreichen. Durch das gegeniiberliegende Siedlungsgebiet ist auBer-
dem mit einem gewissen Anteil an fuBlaufiger Kundschaft zu rechnen.

Die Verkaufsflichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ist mit rd. 0,37 m2 VKF NuG/EW aktuell als unterdurchschnittlich
einzustufen, in der Gemeinde Marienheide selbst mit 0,40 m? als leicht unterdurch-
schnittlich.

Die Zentralitit in der Gemeinde Marienheide betrdgt im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel rd. 80. Demnach sind die Anbieter im Untersuchungsraum
nicht in der Lage, das zur Verfligung stehende Kaufkraftpotenzial im Untersuchungs-
raum zu binden. Hier bestiinde also die Chance, Anteile der derzeit abflieBenden
Kaufkraftpotenziale durch den Ausbau der Nahversorgungsstruktur zuriickzugewin-
nen.

Fur den Untersuchungsraum ergibt sich eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um ,plus” rd. 3,0 % bzw.
.plus” rd. 2,3 Mio. Euro auf rd. 78,9 Mio. Euro. In diesem Zusammenhang werden
vorhabenbezogene Umsatzumverteilungen leicht verringert.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: neun der zwolf strukturpréagen-
den Anbieter (ohne Planvorhaben, inkl. Getrdnkemarkten) im Untersuchungsraum
sind innerhalb der fiinf zentralen Versorgungsbereichen verortet. Vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen wirken stérker auf betriebstypengleiche Versorgungsstruktu-
ren und werden sich folglich in héherem AusmaB fiir Discountbetriebe sowie im
naheren Umfeld verortete Lebensmittelmérkte ergeben. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass es sich bei dem Planvorhaben um die geringfiigige Erweiterung eines Bestands-
marktes handelt (+ 111 m2 GVKF), wodurch keine wesentlichen Auswirkungen auf die
grundsitzliche Einkaufsorientierung zu erwarten sind.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den lber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
henden Bereichen ist mit gewissen Streuumsé&tzen zu rechnen, zumal der Vorhabenstandort
verkehrsglinstig an der verkehrlichen Verbindung zwischen Marienheide und Gummersbach
gelegen ist und diesbeziiglich mit Zufallseinkaufen zu rechnen ist. Diese Gebiete, aus denen
sich die Streukunden rekrutieren, sind nicht zum Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflech-
tungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich
Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergédnzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften);

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

» die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevdlkerung;

* die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfelds und der Verkehrswege vor allem die an
den Vorhabenstandort anschlieBenden Siedlungsgebiete, welche lber keine eigenen nen-
nenswerten Angebotsstrukturen verfligen. Im Norden reicht das Kerneinzugsgebiet bis zur
Ortschaft Dainghausen, im Osten schlieBt es Kalsbach mit ein und im Westen den Gummers-
bacher Ortschaft Herreshagen. Im Siden umfasst das Kerneinzugsgebiet die
Gummersbacher Ortschaft Windhagen. Begrenzt wird das Kerneinzugsgebiet durch zuneh-
mende Raum-Zeit-Distanzen. In dieser Zone ist mit der héchsten Marktdurchdringung des
Planvorhabens zu rechnen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariiber hinaus weitere Siedlungsgebiete der Ge-
meinde Marienheide im Osten und Westen sowie sudlich und slidwestlich einen weiter
gefassten Bereich von Teilen der Stadt Gummersbach. Nordlich diirfte in etwa die angren-
zenden Siedlungsrdume an den Ortskern Marienheide die Grenze bilden. Im Osten sowie
Westen des Vorhabenstandorts umfasst das erweiterte Einzugsgebiet die Teilraume bis ein-
schlieBlich der Ortschaften Erlinghagen, Diirhdlzen sowie Dannenberg. Im Stiden umfasst das
erweiterte Einzugsgebiet ebenfalls die Gummersbacher Ortsteile Herreshagen, Gummeroth,
Wasserfuhr sowie Windhagen, welche eine Versorgungsbeziehung zu dem Planvorhaben auf-
weisen. AuBerdem besteht aus diesen Siedlungsbereichen ebenfalls eine gute Anbindung
zum Vorhabenstandort. Die Abgrenzung des erweiterten Einzugsgebiets wird durch zuneh-
mende Raum-Zeit-Distanzen sowie die projektrelevante Wettbewerbssituation begrenzt.
Innerhalb des erweiterten Einzugsgebiets ist u. a. aufgrund der dort verorteten Wettbe-
werbsstrukturen und  der zunehmenden Entfernung von einer geringeren
Kaufkraftabsch&pfung als im Kerneinzugsgebiet auszugehen.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL; Wett-
bewerbsdarstellung: Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 08/2019.

5.2 Umsatzsch&tzung fir den Bestandsmarkt Aldi Nord

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird der Bestandsumsatz des Aldi Nord-Marktes geschatzt.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitit des Betreibers Aldi Nord betragt rd. 6.650
Euro/m2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 884 m2'’.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivi-
tit des Bestandsmarktes Aldi Nord ableiten.

Nachfrageseitige Faktoren

7 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Hahn Retail Estate Report 2019/2020
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Der Untersuchungsraum weist ein marginal unterdurchschnittliches einzelhandelsre-
levantes Kaufkraftniveau auf (rd. 98; vgl. IfH 2019).

Ein marginal unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau l&sst kein signifikan-

tes Absinken der Flichenproduktivitit im Vergleich zur durchschnittlichen
Flachenproduktivitat des Betreibers Aldi Nord in Deutschland erwarten.

A,
=

Angebotsseitige Faktoren/Wettbewerbsintensitét

Die Verkaufsflichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Marienheide ist mit 0,40 m2 VKF NuG/EW derzeit als leicht unterdurchschnittlich im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m2 VKF NuG/EW) einzustufen. Im gesam-
ten Untersuchungsraum liegt die durchschnittliche VKF NuG/EW mit rd. 0,37 m?
ebenfalls unter dem Durchschnitt.

Der Untersuchungsraum verfiigt derzeit iiber eine eher unterdurchschnitt-
liche Verkaufsflichenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Angesichts der nur marginal unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Ver-
kaufsflichenausstattung ist allerdings von keiner relevanten \

Steigerung/Verringerung der Flachenproduktivitit des Aldi Nord im Ver-

=y,

gleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Aldi Nord-
Maérkten auszugehen.

Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und eine ortsiibliche OPNV-
Anbindung auf.

Der Markt weist aufgrund seiner solitdren Lage keinerlei Agglomerations- oder Kopp-
lungsvorteile auf

Im Vergleich zu den weiteren Angebotsstandorten im Untersuchungsraum verfiigt der
Standort des Bestandsmarktes iber keine vergleichbare Lagegunst bzw. liber
schlechtere Kopplungsvorteile.

Der Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Erweiterungsvorhaben). Die derzeitige Verkaufsflaiche des Marktes ist im
Vergleich zu aktuellen Marktkonzepten als unterdurchschnittlich und in Bezug auf den
Betreiber als nicht mehr marktadéquat einzuordnen.
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Eine gute MIV- und eine ortsiibliche OPNV-Anbindung entspricht grund-

satzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelméarkten. Angesichts

der marginalen Kopplungsbeziehungen am Standort weist der Standort aus
fachgutachterlicher Sicht keine fiir Aldi Nord-Mérkte besonderen Standort-

vorteile auf, die ein Ansteigen der durchschnittlichen Flachenproduktivitat (,
plausibilisieren wiirden. Aufgrund der solitaren Lage und derzeitigen als

nicht marktadaquat zu bezeichnenden Konzeptionierung des Bestands-

marktes liefern die mikrordumlichen Standortfaktoren Hinweise fiir eine

etwas unterdurchschnittliche Leistungsfahigkeit im Vergleich zur bundes-
durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Aldi Nord-Markten.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb Aldi Nord eine Flachenproduktivitit erzielt, die etwas unter dem
‘Bundesdurchschnitt liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit 6.100 Euro/m?
VKF pro Jahr fiir den Lebensmitteldiscounter angenommen.
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5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitat des Vorha-
bens beriicksichtigt diese Verinderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Erweiterung um 111 m2? VKF und der damit
einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitit des Betriebes und deren Umsatzrelevanz
sowie der sich dadurch verandernden Flachenproduktivitét.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen bereits am Markt etablierten Anbie-
ter, welcher durch die angestrebte Verkaufsflachenerweiterung eine mit den weiteren
Lebensmitteldiscountern im Untersuchungsraum vergleichbare Verkaufsflichendi-
mensionierung aufweisen wiirde.

* Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Génge und Ubersichtli-
chere Sortimentsprisentationen realisiert, woraus ein hoherer Flachenbedarf je
Sortiment resultiert.

=  Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender Sortiments-
und Artikelanzahl die Flichenproduktivitit eher absinkt, da lediglich die Prasentati-
onsflaiche zunimmt.

= Esist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachener-
weiterung des Lebensmittelmarktes zu einer Modernisierung und Optimierung des
Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflaichendimensionierung,
Sortimentsstruktur, Angebotsprésentation) kommen wird.

* Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

=  Somit ist eine hdhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvor-
habens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes
durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungs-
raum nicht ausgegangen werden.

= Die weiteren bestimmenden Standortrahmenbedingungen wurden in Kapitel 5.2 be-
schrieben.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der
Erweiterung eine durchschnittliche Flichenproduktivitat von rd. 6.300 Euro/m? VKF errei-
chen wird. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Variante
weiterhin eine Flachenproduktivitit von rd. 6.650 Euro/m2 VKF angenommen, welche dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers ALDI Nord entspricht.
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Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze in
Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 10:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Nahrungs- und 3,4 4,0-4,3 +0,7-0,9

Genussmittel
- 6.300
Drogeriewaren 6.100 0.4 ) ~0,5 +~0,1
Sonstige Sortimente 6.650
(Uberwiegend Akti- 0,4 ~0,5 +~ 0,1

onswaren)

Gesamtvorhaben* - | 50-53 | +08-1,1

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn
Retail Estate Report 2019/2020; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt maglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir den Lebensmittelmarkt nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 5,0 - 5,3 Mio. Euro prognostiziert
(+ rd. 0,8 - 1,1 Mio. Euro). Rund 4,0 - 4,3 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 0,6 - 0,9 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,5 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,1 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,5
Mio. Euro (+ rd. 0,1 Mio. Euro) des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere, verschiedene Sortimente
(mindestens einmal wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro Sortiment ein rela-
tiv geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den
sonstigen (z. T. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment Drogeriewaren
sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsméglichkei-
ten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im
Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente
im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berticksichtigung
des EHZK Marienheide 2012 sowie unter Beachtung der Ergebnisse der Analyse zur Nahver-
sorgungsstruktur 2019 werden folgende Fragen beantwortet:

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHZK Marienheide 2012 sowie
die Analyse zur Nahversorgungsstruktur fir die Gemeinde Marienheide 2019 ein?

6.1 Einordnung des Planvorhabens in die kommunalplanerischen Grund-
lagen

Einordnung in die Vorgaben und Zielsetzungen des EHZK Marienheide

Das EHZK Marienheide 2012 definiert Ziele und Grundsétze der rdumlichen Einzelhandels-
und Nahversorgungsentwicklung in der Gemeinde Marienheide. Im Folgenden wird das in
Rede stehende Planvorhaben in die fir das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bausteine
des EHZK Marienheide 2012 eingeordnet.

ie r Einzelh ntwicklung._i mei ri

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marienheide formuliert drei relevante {ibergeord-
nete Ziele der Einzelhandelsentwicklung. Diese werden im Folgenden dargestellt:

= 1. Stirkung und Entwicklung des Hauptzentrums Ortskern Marienheide:

J~Angestrebt werden sollte sowohl/ eine quantitative als auch eine qualitative Verbes-
serung der Versorgung, um die Attraktivitit des Hauptzentrums zu erhalten bzw.
weiter steigern zu kénnen. Die wesentlichen Handelsentwicklungen sind auf das
Hauptzentrum zu konzentrieren, um dessen Zentralitit perspektivisch zu erhéhen”

= 2. Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsent-
wicklung auf das Hauptzentrum:

,Um die Entwicklungschancen des Marienheider Einzelhandels auf das Hauptzentrum
zu lenken, sollten dort kiinftig méglichst viele Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment angesiedelt werden. Auch Betriebe unter-
halb der GroBflichigkeit sollten hier konzentriert werden, um einerseits den Ausbau
des zentralen Versorgungsbereichs zu unterstreichen und andererseits Synergieef-
fekte fiir die Betriebe zu generieren.”

'8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Marienheide 2012 (Dr. Jansen GmbH 2012), S. 64f
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3. Sicherung einer fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung, auch durch Stirkung
in den Ortschaften:

~Ein weiteres Ziel ist eine méglichst flichendeckende wohnungsnahe Grundversor-
gung, insbesondere fir Nahrungs- und Genussmittel, dies auch unter dem
Gesichtspunkt der demographischen Entwicklung. Diese Absicht umfasst die Verbes-
serung des Nahversorgungsangebots an integrierten Lagen in Wohnquartieren.
Aufgrund der Siedlungsstruktur der Gemeinde Marienheide wird die fiir die Tragfs-
higkeit moderner Lebensmittel-SB-Betriebe erforderliche Einwohnerzahl in vielen
Ortschaften nicht erreicht. Bestehende kieinteilige Anbieter solften daher erhalten
und ggf. alternative Versorgungskonzepte gepriift werden, um diesen Plan umzuset-

”

zen.

Diesbezuglich ist folgendes festzuhalten:

Das Planvorhaben weist gemaB ,Marienheider Liste” (vgl. EHZK Marienheide 2012,
S. 67 und S. 79) ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf (s. Ka-
pitel 3.2).

Das Hauptzentrum Ortskern Marienheide erfuhr 2018/2019 durch die Ansiedlung ei-
nes Hit-Vollsortimenters sowie eines Rossmann-Drogeriefachmarktes (Eréffnung
September 2019) eine quantitative als auch eine qualitative Verbesserung der Versor-
gung und somit eine Erhaltung bzw. Steigerung der Attraktivitdt des Hauptzentrums.
Somit ist der Ortskern im kurzfristigen Bedarfsbereich zukunftsfahig und die Nahver-
sorgung der Bewohner gewahrleistend entsprechend aufgestellt. Im Rahmen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.2) konnten auBerdem nur geringfii-
gige Auswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle auf den ZVB HZ Ortskern
Marienheide ermittelt werden. Somit ist das Ziel der ,, Stirkung und Entwicklung” des
Hauptzentrums nicht geféhrdet.

Durch die Lage des Vorhabenstandortes am siidlichen Rand der Gemeinde Marien-
heide tragt der Vorhabenstandort in Teilen zur ,Sicherung einer fuBlaufig
erreichbaren Nahversorgung" und zur Starkung der nahversorgungsrelevanten Ange-
botsstruktur bei. Der Aldi Nord-Markt ibernimmt zudem ,wichtige
Versorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohngebiete der Kreisstadt Gummers-
bach (vgl. EHZK Marienheide 2012 S.70)", somit auch insbesondere fur die
Gummersbacher Ortschaft Windhagen, welche siidlich des Planvorhabens liegt. Mit
der geplanten Erweiterung auf 800 m2 kann der Aldi-Markt den aktuellen Marktanfor-
derungen eher gerecht werden und somit einen wichtigen Teil zur Sicherung der
wohnstandortortnahen (,nachstgelegener Nahversorger”) Grundversorgung der an-
grenzenden Siedlungsbereiche beitragen. In Anbetracht des Einzugsgebietes des
Aldi-Nord-Marktes wird der Fortbestand des Betriebes zudem das Ziel einer ,mdg-
lichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung” gestérkt und eine
mogliche Versorgungsliicke verhindert.
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» GemaB der nachfolgenden Analyse der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen
Auswirkungen sind durch das Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

» Auch unter Beriicksichtigung der korrespondierenden ,Analyse der Nahversorgungs-
struktur fir die Gemeinde Marienheide” entspricht das Planvorhaben den dort
formulierten Empfehlungen zur Nahversorgungsentwicklung , insbesondere dem Ziel
der , Sicherung der bestehenden Anbieter (gegebener Anpassungs-/Erweiterungsbe-
darf)”und der Konstatierung von einem derzeitigen VKF-Entwicklungsspielraumes im
Gemeindegebiet, sodass ,Erweiterungen bestehender Anbieter [...] in begrenztem
Umfang ,verkraftbar” seien”. Eine geringe Erweiterung des Planvorhabens von
111 m2 auf 800 m2 VKF entspricht somit den obigen , Ansétzen der Nahversorgungs-
entwicklung”. Erginzend wird dem Planvorhaben seitens der Analyse eine
~eingeschrankte Nahversorgungsfunktion” sowie eine ,Versorgungsfunktion fiir die
Ortsteile im Gummersbacher Norden” anerkannt und eine Bestandssicherung durch
Erweiterung unterhalb der GroB3flachigkeitsschwelle empfohlen.

Das Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten den Zielen und Grundsétzen
des EHZK Marienheide 2012 sowie der Analyse zur Nahversorgungsstruktur fiir die Ge-
meinde Marienheide 2019

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fiir das Planvorhaben dargestellt. Die Um-
satzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fiir die weitergehende stédtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Beriicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende
2023 gegeniibergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsétzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fiir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwick-
lung) als auch fiir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.2) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Mobilitatsaspekte, Zufallseinkiufe sowie die gute Verkehrsanbindung des Vorhabenstandor-
tes filhren zu einer dariiberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
,Streuumsatz” wird mit 5 % fiir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne
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des Worst Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir die Be-
triebe im Untersuchungsraum.

Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

HZ Ortskern

*k *% ok ok
Marien- Marienheide e (o2
heide sonstige Lagen
Marienheide* 13,8 0,4-05 ~3 14,3 04-0,5 ~3
IZ Gummers- 19,2 ~0.1 <1 19,6 ~ 0,1 <1
bach
Gum- NVZ Becke 53 ~ 0,1 1-2 5.4 ~0,1 1-2
mersbach L
NVZ No- 4.4 <0,1 ~1 45 <0,1 =
chen/Peisel
NVZ Strombach 3.8 < 0,1 ~1 4,4 <0,1 ~1

Fir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei-
<0,1
lungsneutraler Vorhabenumsatz
(,Streuumsatz’)

Quelle: VKF: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2019 sowie 08/2019; Umsatz-
schatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe 2019
sowie stindige Auswertung von Fachliteratur; VKF auf 100 m2, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro
gerundet;

* ohne Planvorhaben;
** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel i. H. v. rd. 0,7 - 0,9 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.3 Stiadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Folgend werden die Auswirkungen des Planvorhabens dargestellt und bewertet.

Auswirku n auf ZVB kern Marienhei

Durch das Planvorhaben (Prognose) werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB HZ Ortskern
Marienheide in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert. Diese werden in
einem geringfiigigen AusmaB den Lebensmittelvollsortimenter Hit in der Bahnhofsstraf3e
tangieren. Er unterscheidet sich jedoch hinsichtlich seines Betriebstyps (Vollsortimenter) vom
Planvorhaben Aldi Nord und diirfte auch von den weiteren Angebotsstrukturen und Kopp-
lungsvorteile durch die Ndhe zum Innenstadtzentrum profitieren. Angesichts der monetar
sowie prozentual als geringfiigig zu bewertenden einzelbetrieblichen Auswirkungen sind
keine durch das Planvorhaben induzierten negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen
oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Fiir die kleinflichigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Ortskern Marienheide in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Marienheide (Auswirkungen auf die wohnortnahe

Versorgun

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen integrierten Lagen in Marienheide, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten {ibernehmen, ergeben sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 3 %. Diese Umsatzumverteilun-
gen verteilen sich auf zahlreiche Betriebe und werden insbesondere die zum Planvorhaben
nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter Lidl und den néachstgelegenen Lebensmittelvoll-
sortimenter Rewe vorrangig sowie den zum Ortszentrum Marienheide nahegelegenen
Lebensmitteldiscounter Netto nachrangig tangieren. Gleichwohl missen die Lebensmittel-
discounter LIDL und Netto den gréBten Teil der Umsatzumverteilungen tragen. Beide
Anbieter sind jedoch angesichts der als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
durch ihre Betreiberkompetenz in der Lage, entsprechend auf die neue Marktsituation zu
reagieren. Dies gilt insbesondere fiir den nachstgelegenen Anbieter LIDL, welcher von der
Kopplungslage mit dem REWE-Markt profitiert und somit im Vergleich zum Vorhabenstand-
ort eine bessere Lagegunst aufweist.

Angesichts der monetar wie prozentual als eher niedrig zu bezeichnenden einzelbetriebli-
chen Umsatzumverteilungen sind gleichwohl keine negativen Auswirkungen wie
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen Ma-
rienheides und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf den ZVB |1Z Gummersbach

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB IZ Gummersbach
i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. unter 1 % induziert. Netto und nachrangig Dornseifer waren
dann erster Stelle von marginalen Umsatzumverteilungen tangiert. Durch Agglomerations-
vorteile (Standort Forum Gummersbach) profitieren beide Betriebe von ausgepragten
Kopplungsmdglichkeiten und Synergieeffekten. In Anbetracht der monetér sowie prozentual
geringfiigigen einzelbetrieblichen Auswirkungen sind fiir das IZ Gummersbach keine durch
das Planvorhaben induzierten negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -um-
strukturierungen zu erwarten.

Fir die weiteren kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum |Z Gummers-
bach in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Grund- und Nahversor-
gungszentrum Becke i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 - 2 % induziert. Aldi Nord und der
ansassige Getrankemarkt wéren an erster Stelle in marginalem Ausmal tangiert. In Anbe-
tracht der monetar sowie prozentual geringfligigen einzelbetrieblichen Auswirkungen sind
fiir das Grund- und Nahversorgungszentrum Becke keine durch das Planvorhaben induzier-
ten negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Fir die wenigen kleinflichigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Grund- und Nahversorgungszentrum
Becke in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu er-

warten.

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Grund- und Nahversor-
gungszentrum Nochen/Peisel i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Diese wiirden
den systemeigenen strukturprdgenden Anbieter tangieren (Aldi Nord). In Anbetracht der
monetir sowie prozentual geringfligigen einzelbetrieblichen Auswirkungen sind fiir das
Grund- und Nahversorgungszentrum Nochen/Peisel keine durch das Planvorhaben induzier-
ten negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.
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Fir die wenigen kleinflichigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Grund- und Nahversorgungszentrum
Nochen/Peisel in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht
ZU erwarten.

wir n auf den ZVB (perspektivisc - und Nahvers n

Strombach

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB (perspektivisches)
Grund- und Nahversorgungszentrum Strombach i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %
induziert. Diese wiirden insbesondere den Netto-Markt am Standort sowie den anséssigen
Getrinkemarkt in marginalem AusmaB tangieren. In Anbetracht der monetér sowie prozen-
tual geringfligigen einzelbetrieblichen Auswirkungen sind fiir das (perspektivische) Grund-
und Nahversorgungszentrum Strombach keine durch das Planvorhaben induzierten negati-
ven Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Fiir die wenigen kleinflichigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB (perspektivisches) Grund- und Nahver-
sorgungszentrum  Strombach in  seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stidtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung sind in
der Gesamtschau im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.
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6.4 Einordnung der Dimensionierung der Bruttogeschossflache

Wie bereits beschrieben, ist eine Erweiterung des ALDI Nord-Marktes von aktuell 689 m2 auf
800 m2 und damit knapp unterhalb des Erreichens der Grenze zur GroBflachigkeit projektiert.
Inklusive der angestrebten Lagerflache von rd. 522 m2 sowie Nebenflachen von rd. 119 m2
wird eine Bruttogeschossflache von rd. 1.441 m? projektiert.

Im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO muss durch Auslésen der Vermutungsregel bei der
Uberschreitung der Bruttogeschossfliche von 1.200 m2 belegt werden, dass keine negativen
Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Im Folgenden wird das Ausblei-
ben negativer Auswirkungen aus fachgutachterlicher Sicht im Rahmen einer Einzelfallpriifung
argumentativ detailliert dargestellt:

* Obgleich des Uberschreitens der Grenze zur GroBflichigkeit von iiber 1.200 m2 BGF,
wird durch das Planvorhaben der korrespondierenden Schwellenwert zur GroB3flachig-
keit von 800 m2 GVKF nicht tberschritten.

* Unter Beriicksichtigung des Leitsatzes , Einzelhandelsbetriebe sind groBflichig im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsfliche von 800 m?
tberschreiten.” (vgl. BVerwG 4 C 10.04, Urteil vom 24.11.2005), ist die Verkaufsflache
als wesentlicher Indikator fiir die GroBflachigkeit eines Vorhabens heranzuziehen.
Demnach Uberschreitet das Planvorhaben nicht die Schwelle zur GroBflachigkeit.

* Obgleich, der nicht gegebenen GroBflachigkeit, wurde das Vorhaben auf mégliche
Auswirkungen untersucht. Wie bereits in den vorherigen Kapitel beschrieben, indu-
ziert das Planvorhaben keine wesentlichen negativen stddtebaulichen sowie
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und entspricht den Zielen und Grundsatzen ge-
mafB EHZK Marienheide 2012 sowie der Analyse zur Nahversorgungsstruktur fiir die
Gemeinde Marienheide 2019.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Marienheide ist die Erweiterung des ALDI Nord-Marktes, Gummersbacher StraBBe 137, von
aktuell 689 m2 auf 800 m2 Gesamtverkaufsflaiche (GVKF) projektiert. GeméaB der projektierten
GVKF von 800 m? handelt es sich um ein kleinflichiges Vorhaben'. Unter Berticksichtigung
des Leitsatzes , Einzelhandelsbetriebe sind groBflichig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BaulNVO, wenn sie eine Verkaufsfliche von 800 m? (iberschreiten.” (vgl. BVerwG 4 C 10.04,
Urteil vom 24.11.2005), ist die Verkaufsfliche als wesentlicher Indikator fiir die GroBflachig-
keit eines Vorhabens heranzuziehen. Demnach liberschreitet das Planvorhaben nicht die
Schwelle zur GroBflachigkeit.

Im vorliegenden Gutachten wurden folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb des ZVB Ortskern Marienheide in siid-
licher Randlage der Gemeinde Marienheide in einer fiir den Einzelhandel
festgesetzten Flache innerhalb eines GE-Gebietes. Die projektierte Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache dient einer gewissen Anpassung an die aktuellen Marktanfor-
derungen des Bestandsbetriebes und somit der mittel- bis langfristigen Sicherung des
Aldi Nord-Marktes am Standort.

Durch die Erweiterung wird die Sicherung der wohnstandortortnahen (,,néchstgelege-
ner Nahversorger”) Versorgung der Bevélkerung gesichert.

Das Ziel der ,Starkung und Entwicklung” des ZVB Hauptzentrum Ortskern Marien-
heide ist durch die Planung nicht gefahrdet (bereits realisierte HIT und Rossmann

Entwicklung).

Auch unter Beriicksichtigung der korrespondierenden ,Analyse der Nahversorgungs-
struktur fiir die Gemeinde Marienheide” entspricht das Planvorhaben den dort
formulierten Empfehlungen zur Nahversorgungsentwicklung.

Das Planvorhaben entspricht nach fachlichem Dafiirhalten den Zielen und Grundsitzen
des EHZK Marienheide 2012 sowie der Analyse zur Nahversorgungsstruktur fiir die Ge-
meinde Marienheide 2019.

¥ Die Bruttogeschossfliche (BGF) wird insgesamt 1.441 m? betragen und somit den Schwellenwert deutlich
iberschreiten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der projektierten Verkaufsfliche i. H. v. 800 m?2
der in der Rechtsprechung angewandte Schwellenwert nicht iberschritten wird.
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Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Auswirkungen

* Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
mdglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten geringfiigigen Umsatz-
umverteilungswerten nicht zu erwarten. (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Vorhabeninduzierte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung
in Marienheide und Gummersbach sind nicht zu erwarten.
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