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Ausgangssituation und Zielset-
zung

In Marienheide ist die Ansiedlung eines Getrdnkemarktes mit einer Verkaufsflache
(VKF) von 720 m? an der Kreuzung Martin-Luther-StraBe / B 256 projektiert.

Im Hinblick auf die Prifung der Konformitdt zu den normativen Vorgaben (insb.
zu den Zielen und Grundsétzen des LEP NRW) sind dabei die unmittelbare Nach-
barschaft des Planvorhabens zum bereits bestehenden Netto-Markt (ca. 620 m?2
GVKF) an der Hauptstrae und die daraus resultierende Agglomerationswirkung
beider Anbieter entsprechend zu wirdigen. Das hei3t, dass die beiden ,je fir sich
nicht grol3fldchigen Einzelhandelsbetriebe bei einer réumlichen Konzentration zu
Auswirkungen wie bei Vorhaben i. S. des § 71 Abs. 3 BauN\VO fihren kénnen (Be-
eintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche etc.)”(vgl. LEP NRW. S 82).

Der Vorhabenstandort befindet sich — wie vorstehend beschrieben — unmittelbar
am Standort des Netto-Marktes, welcher im Entwurf des EHK Marienheide 2021
als Nahversorgungsstandort HauptstralBe ausgewiesen ist und somit eine ,struk-
turell bedeutsame Nahversorgungsfunktion” Gbernimmt (vgl. EHK Marienheide
2021, S. 76). Im derzeitig gultigen EHK Marienheide aus 2012 wird der Standort
mit einer integrierten Lage attribuiert und stellt dort ebenfalls einen nahversor-
gungsrelevanten Versorgungsstandort dar (vgl. EHK Marienheide 2012, S. 70).
Demnach handelt es sich um einen stddtebaulich und siedlungsstrukturell ge-
winschten Standort, sodass zu bewerten ist, ob gemdfB Ziel 6.5-8 LEP NRW eine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch die Einzelhandelsagglomeration vermieden wird.

FUr die Beantwortung der relevanten Fragestellungen werden im vorliegenden
Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= FEinordnung des in Rede stehenden Vorhabens in das EHK Marienheide
20172 sowie in den Entwurf 2027 unter Berlcksichtigung der gesonderten
Einschdtzung des Sortiments Getrdnke.

Absatzwirtschaftliche und stéadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
vorhandener und/oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche und/oder
die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP NRW 2079 (hier Ziel 6.5-8
Einzelhandelsagglomerationen).
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Methodik

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

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel auf eine
Erhebung aus 2021 zuriUckgegriffen und diese mittels Desk-Research im Mdarz
2022 Uberprift.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Es werden angesichts des vorliegenden Betreiberkonzeptes sowie der staddtebau-
lichen Ausgangslage das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (= nahver-
sorgungsrelevant gemdB ,Marienheider Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel
2021, S. 82) fur untersuchungsrelevant eingeschatzt.

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

Umsatzschdtzung (Bestandsumsatz/Prifgegenstand)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des in Rede stehenden
Vorhabens wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe
und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefiGhrt'. Basis fir die Umsatz-
schétzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

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

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

=  Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 sowie auf durch
IT.NRW veréffentlichten Einwohnerzahlen (Stichtag: 31.12.2020). Die Einwohner
werden auf StraBenabschnittsebene erfasst (GfK 2021).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche des EHK Marienheide 2012 (beschlossen) herangezogen. Die

T Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich 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 in Rede stehende Vorhaben ermittelt
und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das in Rede stehende Vorhaben potenziell ausgeldsten
Umsatzumverteilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse.
Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit
letztlich aus welchen Kommmunen und wiederum aus welchen stadtebaulichen La-
gen eine Umsatzumverteilung in welcher Gré3enordnung zu erwarten sein wird.
Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rick-
schlUsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdts-
naher Worst Case Fall? in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des in Rede stehenden Vorhabens, die ermittelten Verkaufsfladchen, die Flachen-
produktivitdten gemdB Unternehmensverdffentlichungen und Branchen-
fachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung
finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Prifge-
genstand.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-
lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. 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, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stddtebauliche Auswirkungen des Prifgegenstandes

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir den zentralen Versor-
gungsbereich und sonstigen Standortbereiche im abgegrenzten Untersuchungs-
raum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddte-
baus verkniUpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vor-
habenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftli-
cher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des  projektierten
Getrankemarktes mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer
Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frihestens zweieinhalb Jahren zu
rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nach-
fragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen.
Diesbeziglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevélkerungszahl im Ein-
zugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten
Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Einzel-
handel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung
der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie
des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, welche auf verschiedenen
Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren
v.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung
finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden zweieinhalb Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des
Planvorhabens) ist gemdR Prognose des Statistischen Landesamtes Nordrhein-
Westfalen® eine leichte Verringerung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu
erwarten (s. Kapitel 3.1).%

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2024 prognostiziert (rd. 2,4 %). Das heil3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der
Onlineanteile prognostiziert. Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist
fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht Fol-
gendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird im vorliegenden Gutachten auf die Einwohnerprognose von IT.NRW
zurUckgegriffen, die entgegen der Bevélkerungsprognose der Gemeinde Marienheide von einer leicht negativen
Einwohnerentwicklung bis Ende 2024 ausgeht.

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Einwohner Gemeinde Marienheide sowie Bevdlkerungsstand/-voraus-
berechnung IT.NRW 2021 (Stichtage 31.12.2020 und 01.01.2025).
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= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdnkungen in der AuBBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel sind in den fUr die vorliegende Analyse zugrunde
gelegten Kaufkraftdaten bereits teilweise bericksichtigt (IfH 2021). Inwieweit die
positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel der
letzten Jahre angesichts der stark positiven (kurzfristigen) Auswirkungen durch
die COVID-19 Pandemie weiterhin anhdlt, ist derzeit noch nicht abschlieBend ab-
zusehen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-Ansatzes auf eine
Bericksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet und lediglich die
Einwohnerprognose fir den Untersuchungsraum zugrunde gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Plan-
vorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die kon-
kret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum.

® Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:
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Standortbeschreibung

In Marienheide ist die Ansiedlung eines Getrdnkemarktes mit einer Verkaufsflache
(VKF) von 720 m? an der Kreuzung Martin-Luther-StraBe / HauptstraBe (B 256)
projektiert. Dieser bildet eine Agglomeration mit dem in unmittelbarer Ndhe be-
reits bestehenden Netto-Markt an der HauptstraBe 102. Der Standort ist gemal
EHK Marienheide 2021 als Nahversorgungsstandort eingestuft.

3.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde Marienheide fungiert als Grundzentrum in der Mitte des Oberber-
gischen Kreises im SUdosten von Nordrhein-Westfalen und ist verkehrlich fur den

MIV aus dem Umland gut zu erreichen.

Ndchstgelegene Mittelzentren sind Wipperfirth, Lidenscheid, Meinerzhagen,
Gummersbach und Engelskirchen. Das ndchstgelegene Oberzentrum stellt die
Stadt Wuppertal in rd. 45 km Entfernung bzw. die Stadt Siegen in rd. 46 Min
Fahrtdistanz dar.

Lage und Kommunalgrenze der Gemeinde Marienheide in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Zentralértliche Funktion: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur
Kartographie und Geoddsie 2022, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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Die Uberregionale Erreichbarkeit ist durch die BundesstraBe B 256 gegeben. Diese
stellt eine Anbindung an die in Ost-West-Richtung verlaufenden Bundesautobah-
nen A 4 sicher. Die A 4 kann Uber die stdlich der Stadt Gummersbach verortete
Anschlussstelle ,,Gummersbach” erreicht werden. Die Anbindung an den Bahnver-
kehr erfolgt Uber den einzigen in Marienheide befindlichen Bahn-Haltepunkt
+Marienheide Bahnhof", welcher im ZVB Ortskern Marienheide verortet ist und
das Grundzentrum an die Stadte Gummersbach, Meinerzhagen, Lidenscheid. so-

wie Kdln anbindet.

In der Gemeinde Marienheide leben insgesamt 13.443 Einwohner®, welche sich auf
insgesamt 52 Ortschaften in einer dispersen Siedlungsstruktur verteilen. Der be-
volkerungsreichste Ortsteil ist mit Abstand der Hauptort Marienheide (3.688
Einwohner) in welchem sich ebenfalls der ZVB Ortskern befindet. Der GroRteil der
Ortsteile ist dorflich strukturiert, lediglich der Hauptort sowie der Bereich
Rodt/Mdillenbach weisen eine kompaktere Siedlungsstruktur auf. Beide Sied-
lungsschwerpunkte werden durch die BundesstraBBe B 256 verkehrlich miteinander
verbunden.

Bevélkerungsprognose
FUr Marienheide wird gemdB Prognose seitens IT.NRW 2021 eine leicht sinkende

Bevolkerungszahl (- 1,2 %) fir Ende 2024 (bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit
des Planvorhabens) prognostiziert.

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum (inkl. Prognose 2024)
Bevélkerung Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
Kommune .
(Stand 31.12.2020) (Prognose 2024) in %
Marienheide 13.443 13.277 -12

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW 2022.

3.2 MIKROSTANDORT

Der zu prifende Standort befindet sich an der Kreuzung von Martin-Luther-
StraBBe und HauptstraBe (B 256), die den Ort Marienheide in West-Ost-Richtung
durchquert, in einem Uberwiegend durch lockere Wohnbebauung geprdagten Um-
feld. Westlich des Vorhabenstandortes befinden sich eine Kirche und der Bahnhof,
nordlich grenzt ein Gewerbeobjekt an den Vorhabenstandort an. Unmittelbar ost-
lich ist ein Netto-Markt verortet, der zusammen mit dem projektierten
Getrankemarkt eine Agglomeration ausbildet.

6 Bevolkerungsstand IT.NRW 2021 (Stand: 31.12.2020).
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Abbildung 2: Mikrostandort des Vorhabens
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Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die HauptstraBe (B 256), die im sUdlichen Verlauf als Zubringer zur BAB 4
dient. Diese verbindet die Gemeinde Marienheide mit den Stadten Wipperfirth
im Norden und Gummersbach im Stden. Am Vorhabenstandort werden perspek-
tivisch  betriebseigene Kundenparkpldtze bereitgestellt. Somit ist die
Erreichbarkeit mittels MIV sowohl aus dem Kernort wie auch Uberértlich als sehr

gut zu bewerten.

Der Vorhabenstandort ist Uber die Haltestelle ,Reppinghausen”, welche sich rd.
400 m 6stlich des geplanten Getrénkemarktes befindet, an den OPNV angebun-
den. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als gut zu bewerten, allerdings ist in
diesem Zusammenhang zu diskutieren, ob dem in Rede stehende Vorhaben auf-
grund des eingeschrankten Sortiments (Uberwiegend sperrige Mehrweg-
Getranke) eine Relevanz fur den OPNV beigemessen werden kann. Dies gilt ins-
besondere, da Mehrweg-Getrdnke Ublicherweise mittels MIV transportiert

werden.

Die ndchstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber sind der Netto-Markt in
unmittelbarer Ndhe zum Planvorhaben sowie der Verbrauchermarkt HIT im ZVB
Ortskern Marienheide in rd. 700 m (Fahrdistanz). Innerhalb der Gemeinde Mari-

enheide ist kein strukturprdgender Getrdnkemarkt verortet, lediglich ein
kleinteiliger Betrieb befindet sich rd. 400 m (Fahrdistanz) nordwestlich des Vor-

habenstandortes.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB Ortskern Marienheide)
befindet sich in rd. 200 m Entfernung (&stliche Grenze) westlich des Vorhaben-

standortes.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das in Rede stehende Vorhaben relevan-
ten rdumlichen Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf den Prifgegenstand bewertet. Es erfolgt
auBBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche in Marien-
heide.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES UNTERSUCHUNGS-
RAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachlésst und die Einflisse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des in Rede stehen-
den Vorhabens (u. a. Branche, Betreiber, Gré8e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des projektierten Getrdnkemarktes umfasst unter Be-
rUcksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und
der stadtebaulich limitierenden Faktoren im Wesentlichen den Kernsiedlungsbe-
reich des Ortes Marienheide sowie die direkt anschlieBenden Siedlungskérper.
Dort besitzt das Planvorhaben eine gute Erreichbarkeit seitens des MIV, sodass
hier mit der hochsten Marktdurchdringung zu rechnen ist. Eine weitere Ausdeh-
nung des Kerneinzugsgebietes ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen
limitiert.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariUber hinaus die umliegenden Orte der
Gemeinde Marienheide. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist ange-
sichts der dortigen Wettbewerbsstrukturen sowie der zunehmenden Raum-Zeit-
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Distanzen nicht gegeben. Das Planvorhaben stellt den einzigen strukturprdgen-
den Getrankemarkt in der Gemeinde Marienheide dar, weshalb er eine
Versorgungsfunktion fir die Gesamtgemeinde Ubernimmt.

Der Untersuchungsraum umfasst angesichts der eher begrenzten Strahlkraft des
in Rede stehenden Getrankemarktes und daher nicht vorhandenen Uberschnei-
dungen mit anderen systemgleichen Wettbewerbern, die auBBerhalb der
Kommune verortet sind, die Gemeinde Marienheide und ist somit mit den Kom-
munalgrenzen identisch.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des projektierten Getrankemarktes und Untersuchungsraum
' T I g e e N S = R T
& y

AR ‘ \ WIS X K44 <
Haard! -
: Tl F ; 448

) O
Kopl, o\
1 _\d01m
B o Vo7n
Herres} X 3 T
"{ oa Y A Bt ke K 2 e erwei;er!:es Einzugsgebiet
\

o~

07 L
A
fobergetpe]

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung
06/2020 und Aktualisierung durch Deskresearch 03/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Marienheide 2012 (Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
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Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren — insbesondere unter Bericksichti-
gung der verkehrsginstigen Lage des Vorhabenstandorts — zu einer Uber den
abgegrenzten Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzher-
kunft. Dieser Umsatzanteil wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel mit 10 % fir die Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

In der Gemeinde Marienheide sind fUnf strukturprdgende Lebensmittelmadrkte
(Netto, Rewe, HIT, ALDI Nord und LIDL) jedoch kein strukturprdagender Getranke-
markt verortet (lediglich ein Anbieter mit weniger als 200 m? VKF). Getrdnke
werden somit nur als Randsortiment offeriert, sodass das Planvorhaben perspek-
tivisch der einzige stand-alone Getrdnkemarkt ist.
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Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist in Marienheide mit rd. 0,45 m? VKF NuG/EW’ aktuell als nahezu
durchschnittlich zu bewerten. Die grof3e Verkaufsfldche des Verbrauchermarktes
HIT kompensiert die aufgrund der unterdurchschnittlichen Zentralitat zu erwar-
tende Verkaufsflachenausstattung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsfldchen
und Umsdtze.

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

Z\V/B Ortskern Marienheide 2.200 10,8
Marienheide geplanter ZVB NVZ Rodt 2.200 11,3

sonstige Lagen 1.200 6,7
GESAMT* 5.500 28,9

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2020 und Aktualisierung durch Deskresearch 03/2022; Umsatzsché&tzung: Berechnung Stadt +
Handel auf Basis EHI 2021; Verkaufsfldchen auf 100 m? gerundet; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt mdglich.

Den Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
stellen die Strukturen im geplanten ZVB NVZ Rodt (EHK Entwurf 2021) und im
ZVB Ortskern Marienheide dar. Hier sind drei strukturprdgende Lebensmittel-
mdrkte (HIT, Rewe und LIDL) angesiedelt. In Bezug auf das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel sind weitere strukturprdgende Anbieter auBerhalb der ZVB in
den sonstigen Lagen (insbesondere Netto und ALDI Nord - jeweils Solitdrlagen)
verortet. Demnach wird der wesentliche Anteil des Sortiments Nahrungs- und Ge-
nussmittel innerhalb zentraler Versorgungsbereiche angeboten.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des in Rede stehenden Vorhabens hinsichtlich seiner Auswir-
kungen auf die Bestandsstrukturen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite
von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpo-
tenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau
von rd. 98 (IfH 2021) auf, d.h. die Kaufkraft liegt leicht unter dem Niveau des bun-
desdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Bericksichtigung der ermittelten Ein-
wohnerzahl von 13.443 (Stand: 31.12.2020) ergibt sich im Untersuchungsraum fir

7 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020: Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&achen).
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den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von
rd. 35,1 Mio. Euro/Jahr.

Die Zentralitdt® im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdagt in
Marienheide aktuell rd. 84 %. Dies bedeutet, dass Kaufkraftabflisse zu beobach-
ten sind. Diese kdénnen durch die Etablierung eines ergdnzenden Anbieters
(sodann einziger strukturprdagender Getrankemarkt) perspektivisch (leicht) abge-
mildert werden.

Bericksichtigung des sich verdndernden Nachfragepotenzials

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des  projektierten
Getrankemarktes mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer
Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frGhestens zweieinhalb Jahren zu
rechnen (Ende 2024), sodass die Nachfragesituation im Folgenden fUr Ende 2024
abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr die Entwicklung der Nachfragesi-
tuation von Relevanz:

= Bevoélkerungsentwicklung in Marienheide bis Ende 2024;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer leicht
negativen Bevolkerungsentwicklung bis Ende 2024 zu rechnen.

Wie in Kapitel 2 beschreiben, werden die positiven Kaufkraftprognosen in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel angesichts
der noch ungewissen Folgen der COVID-19-Pandemie i. S. e. Worst Case-Ansat-
zes nicht bericksichtigt und lediglich die Einwohnerprognose fUr den
Untersuchungsraum zugrunde gelegt. Somit wird die Nachfrage im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel rechnerisch leicht absinken (34,6 Mio.).

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.3) findet diese
negative Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
in Rede stehenden Vorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analy-
sen der moglicherweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel wird der ZVB Orts-
kern Marienheide sowie der geplante ZVB NVZ Rodt (EHK Entwurf 2021)
dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und st&dte-
baulichen Auswirkungen des projektierten Getrdnkemarktes erfolgt fir alle

Die Zentralitdt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhdaltnis zwischen
den erzielten Ums&tzen und der potenziell verfUgbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.1
dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stddtebauliche Analyse der Marienheide gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das beschlossene EHK Marienheide 2012
zurUckgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentli-
chen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 3: Steckbrief ZVB Ortskern Marienheide
Lage
Verortung Ortskern Marienheide

Distanz zum Vorhaben

0,3 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung; in Iandliche Umge-
bung eingebettet

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem kurzfristigen Bedarfsbereich. Ergdnzt wird das Angebot durch den mittelfristigen
Bedarfsbereich. Langfristiger Bedarf ist im Zentrum nicht verortet. Der Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird durch einen Verbrauchermarkt abgebildet. Ergédnzt wird
das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

HIT-Markt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
B 256 und die L 97 (hier: LeppestraBe) sowie die K18 und weitere kleine NebenstraBBen-
erreichbar. Die Anbindung an den regionalen sowie Uberregionalen OPNV erfolgt Gber
den Bus- und Bahnhaltepunkt ,Marienheide Bahnhof". Weitere Bushaltepunkte fUr den
regionalen OPNV sind ,Marienheide Rathaus" und .Kurgarten/LandwehrstraBe”.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Dichtester Einzelhandelsbesatz entlang des Kreuzungsbereichs zwischen der Bahnhof-
strafBe und der HauptstraBe. Im nérdlichen Bereich v. a. Wohnstrukturen und wenig
Einzelhandelsbesatz. Im sidlichen Bereich fast gewerbliche Strukturen und wenig
Wohnstrukturen. Die Aufenthaltsqualitdt ist insbesondere durch die verkehrlichen
Strukturen nicht gegeben, da viel Durchgangsverkehr herrscht. AuBerdem fehlt es dem
ZVB an Aufenthaltspldtzen zum Aufhalten.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fir die Gemeinde Marienheide. Diese wird angesichts des vorhan-
denen Verbrauchermarktes sowie der weiteren Fachmdrkte erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Marienheide 2012. Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = md&Bige Aus-

gangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 4: Steckbrief geplanter ZVB Nahversorgungszentrum Rodt

Lage

Verortung Rodt

Distanz zum Vor- 2,6 km Fahrdistanz

haben

Einbindung in das . . . . S

Umnfeld Keine wohnintegrierte Lage, keinen Bezug zur Wohnbebauung, Integration ist in Planung
Einzelhandels- )

struktur

Das Nahversorgungszentrum Rodt umfasst den Fachmarktstandort, der mit wichtigen Mag-
netbetrieben eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fur sidliche Gemeindeteile Ubernimmt.
Das Angebot bedient ausschlieBlich den kurzfristigen Bedarfsbereich und wird nicht durch mit-

Angebotsstruktur tel- oder langfristig nachgefragte BedarfsgUter ergdnzt. Der Einzelhandelsbesatz
Nahversorgungszentrum Rodt ist mit einer Betriebszahl von 4 schwach ausgepragt. Jedoch
sind zwei dieser vier Betriebe groB3flachige Ankerbetriebe, welche die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungsbereichs erfillen.

relevante Magnet-

betriebe Rewe, LIDL
Verkehrliche An-

. ()
bindung

Das Nahversorgungszentrum ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die die B 256 und
MIV & OPNV Uber die L 306 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltestelle ,Marien-
heide Schemmen”, welche von zwei Buslinien angefahren wird.
Stddtebauliche )
Struktur

Das Nahversorgungszentrum Rodt ist bislang nicht in die umgebende Wohnbebauung inte-
Struktur & Erschei_griert. Es wird durch die B 256 und die L 306 von umgebender Bebauung abgegrenzt und ist
somit als reines Gewerbegebiet zu sehen. Das Erscheinungsbild ist dementsprechend schlicht

nungsbild . . . o . . .
9 und bietet nur eine geringe Aufenthaltsqualitat. Die Bebauung weist ebenfalls keine besonde-

ren Merkmale auf.

Versorgungsfunk-

tion

Einschatzung der . R~ . . . . . .
Die Versorgung des stdlichen Siedlungsbereiches wird derzeit maBgeblich am Standortbereich

Versorgungsfunk- . . . . .

tion Rodt sichergestellt (Rewe/LIDL), welcher somit seiner Versorgungsfunktion gerecht wird.

Abgrenzung des Administrative Grenzen

ZVB [ Kemmune

(Verdnderungen im dar-  Funktien

gestellten ® Nahrungs und Genussmittel

Einzelhandelsbesatz ® sonstiger kurzfristiger Bedarf

még//'ch) ® mittelfristiger Bedarf

longfristiger Bedarf
@ Zentrenergéinzende Funktion

' Leerstend

BetriebsgréBenstruktur in m?
> 0-99m?
) 100 -399 m?

() 400 - 799 m?

") 80D - 3.999 m
| ob4.000

Zentren- und Stondortabgrenzungen

[1ZVB-Abgrenzung EHK 2012
[1ZVB-Abgrenzung EHK 2020

100 m

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Marienheide 2021 (Entwurf), S. 21 Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb =
maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des in Rede stehenden Ge-
trankemarktes hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Aus-
wirkungen sind folgende rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedin-
gungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Uberwiegend durch lockere
Wohnnutzung geprdgtem Umfeld in einer zentralen Lage im Hauptort Ma-

rienheide.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individvalverkehr (MIV)
ist als sehr gut zu bewerten, wéhrend eine gute Anbindung an den OPNV
festzustellen ist. In diesem Zusammenhang ist zu diskutieren, ob dem in
Rede stehenden Vorhaben aufgrund des eingeschrdnkten Sortiments
(Uberwiegend sperrige Mehrweg-Getrdnke) eine Relevanz fir den OPNV
beigemessen werden kann. Dies gilt insbesondere, da Mehrweg-Getrénke

Ublicherweise mittels MIV transportiert werden.

In der Gemeinde Marienheide sind finf strukturprdgende Lebensmittel-
mdrkte (Netto, HIT, Rewe, ALDI Nord und LIDL), welche das Sortiment
Getrdnke auf einer nennenswerten Verkaufsfidche (i. d. R. auch Mehrweg-
flaschen) fihren. In Bezug auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmitte/
/st der Angebotsschwerpunkt innerhalb der beiden zentralen Versorgungs-

bereiche verortet.

Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt aktuell rd. 84 %. Dies bedeutet, dass Kaufkraftabflisse zu
beobachten sind.

Im Hinblick auf die méglichen Auswirkungen ist relevant: das Sortiment
Getrdnke wird hauptsdchlich durch die strukturprdgenden Lebensmittel-
mdrkte offeriert. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen sich insbesondere fur diese Wettbewerber, und
dort im speziell fir die Vollsortimenter (HIT und Rewe) und deutlich unter-

geordnet fUr die sonstigen Angebotsstrukturen ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir den projektierten Getrankemarkt.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (hier: Getrdnke). FUr das Vorhaben wird eine Sortimentierung von
100 % der GVKF und somit von 720 m? sortimentsspezifischer VKF im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel angenommen.

5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen und des Mikrostandortes wird die
zu erwartende Fldchenproduktivitdt des projektierten Getrdnkemarktes abgelei-
tet.

GemdaRl der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020 wird
fUr Getréinkemadérkte eine Fladchenproduktivitdtsspanne von 1.400 - 1.800 Euro/m?

VKF bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 400 m? angege-
ben (vgl. BBE 2020, S. 15f.).

Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden Flachenproduk-
tivitdt des in Rede stehenden Vorhabens gilt es folgende Faktoren zu
berUcksichtigen:

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= In Marienheide gibt es aktuell keinen strukturprdgenden Getrankemarkt.
Das Angebot wird im Wesentlichen durch die fUnf strukturprdgenden Le-
bensmittelmarkte offeriert.

* Das in Rede stehende Vorhaben ist perspektivisch auf die Versorgung der
Bevolkerung in Marienheide ausgerichtet (begrenzte Strahlkraft eines Ge-
tradnkemarktes).

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist in Marienheide mit rd. 0,45 m2 VKF NuG/EW?’ aktuell als
nahezu durchschnittlich zu bewerten.

=  Die Gemeinde Marienheide weist ein leicht unterdurchschnittliches einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 98; vgl. IfH 2021).

Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021: Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&achen).
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Im unmittelbaren Einzugsgebiet des projektierten Vorhabens ist

ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen.

Dieser negative Effekt wird durch den Kopplungseffekt ausgegli- 3
chen, sodass insgesamt kein Effekt auf die Fldchenproduktivitat

des Getrdankemarktes im Vergleich zum Durchschnittswert fir
Getrankemadrkte anzunehmen ist.

Mikrostandort und Planvorhaben

= Der Standort weist eine sehr gute MIV-Anbindung auf.
= Der Standort weist eine gute OPNV-Anbindung auf.

»  Der Standort befindet sich in einer zentralen Lage und weist durch die Ag-
glomerationsliage mit dem Netto-Markt Kopplungsvorteile auf.

»  Der projektierte Getrdnkemarkt verfigt mit rd. 720 m? GVKF Uber eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung (rd. 400 m?).

Eine gute MIV-Anbindung entspricht grundsdatzlichen Standort-
anforderungen von Getrdnkemdrkten, somit induziert die
Lagegunst fir den Standort aus fachgutachterlicher Sicht keine
nennenswerten Argumente fir ein Abweichen der Fldchenpro-
duktivitat  im  Vergleich zum  Durchschnittswert  fir o
Getrankemarkte. Angesichts der Uberdurchschnittlichen Dimen-
sionierung ist von einem leichten  Absinken der
Flachenproduktivitat auszugehen.

Der direkt benachbarte Netto-Markt bildet mit dem projektierten Getrankemarkt
eine Agglomeration, sodass Kopplungsvorteile bestehen. Der Netto-Markt bietet
als Hybrid-Discounter auch Mehrweg-Getrdnke im Randsortiment an. Demnach
Uberschneiden sich teilweise die Sortimente mit dem Getrdnkemarkt, was zu Kan-
nibalisierungseffekten fUhrt. In  ZusammenfUhrung der beiden Effekte
(Kopplungsvorteile sowie Kannibalisierungseffekte) ist sowohl fir den Netto als
auch fiUr den Getrankemarkt von keinem nennenswerten Einfluss auf den Umsatz
durch die Agglomeration auszugehen.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Getrén-
kemarkt eine fUr Getrdnkemadrkte durchschnittliche Flachenproduktivitat
erreichen wird. Dabei ist insbesondere zu bericksichtigen, dass die avisierte Ge-
samtverkaufsfldche des geplanten Getrdnkemarktes deutlich Uber der, der
Flachenproduktivitdt zu Grunde liegenden, durchschnittlichen Gesamtverkaufs-
flache von Getrdankemarkten liegt (rd. 400 m?). Im Sinne eines realitdtsnahen
Worst Case-Ansatzes wird eine maximale Fldchenproduktivitdt von 1.600
Euro/m2 VKF fUr die Berechnungen zugrunde gelegt.

I Dies entspricht einem prognostizierten Umsatz i. H. v. rd. 1,2 Mio. Euro p. a.
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Auswirkungen des Planvorha-
bens

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt.
Unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fra-
gen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Marienheide
2012 und den Entwurf 2021 ein?

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

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP NRW 2019) ein?

6.1 EINORDNUNG IN DAS BESCHLOSSENE EHK MARIENHEIDE
2012

Im derzeit beschlossenem Einzelhandelskonzept werden Handlungsempfehlun-
gen hinsichtlich der Weiterentwicklung (hier: der Nahversorgung) in Marienheide
gegeben. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass das Einzelhandelskonzept - seit Be-
schluss — nunmehr 10 Jahre alt ist und demnach nicht aktuelle Entwicklungen
sowie die aktualisierten stddtebaulichen Praferenzen der Gemeinde bericksich-
tigt.

Handlungsempfehlungen

LFUr die kinftige Weiterentwicklung des Hauptzentrums Ortskern Marienheide
wird eine Konzentration von Einzelhandels- und Komplementdrnutzungen inner-
halb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs empfohlen, um
Verbundeinkdufe und Erledigungen im Rahmen des fulBldufigen Einkaufs zu er-
moglichen. AuBerhalb des Hauptzentrums sollten keine
Einzelhandelsansiedlungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsor-
timent zugelassen werden, um die Wettbewerbsbeziige nicht weiter zu
verstdrken. Dies gilt insbesondere fir den Standort Rodt, der aufgrund seiner
rdumlichen Nd&he die Entwicklungschancen des Hauptzentrums Marienheide er-
heblich beeintrdchtigt.” (vgl. EHK Marienheide 2012, S. 62).

und

~ZU empfehlen ist dabei der vollstdndige Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten aulBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs in den Standortlagen, die durch hohen Ansied-
lungsdruck geprdgt sind. Hierzu zdhlen grundsdtzlich Standorte an den
EinfallstraBen und dezentrale Lagen mit einer Vorprdgung durch Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Dies gilt in besonderem
MaBe fir das Gewerbegebiet Rodt.”(vgl. EHK Marienheide 2012, S. 76).
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Diesbeziglich ist Folgendes festzuhalten:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Getrankemarkt, welcher Uber-
wiegend sperrige Mehrweg-Getrdnke offeriert, sodass eine sehr geringe
Relevanz im Rahmen des fuBBldufigen Einkaufs attestiert werden kdnnen.

Mehrweg-Getrdnke werden Ublicherweise mittels MIV transportiert.

Grundsatzlich offeriert ein Getrdnkemarkt zudem nur ein spezialisiertes
Teilsortiment des Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, sodass sehr
eingeschrdnkte Wettbewerbsbeziehungen gegeben sind (Randsortiment
des HIT-Marktes).

Nahversorgung

Uber den zentralen Versorgungsbereich hinaus bestehen im Gemeindegebiet wei-

tere Versorgungsstandorte, die die nahversorgungsrelevante Angebotsstruktur

stdrken:

Im Ortsteil Marienheide befindet sich in rund 600 m Entfernung zum zent-

ralen Versorgungsbereich ein weiterer Lebensmitteldiscounter (Netto)."”

(vgl. EHK Marienheide 2012, S. 70).

Diesbeziglich ist Folgendes festzuhalten:

Der Standort des Netto-Marktes wird als integriert bezeichnet mit einer
entsprechenden Mantelbevélkerung (vgl. EHK Marienheide 2012, S. 70).

Der Standort wird im EHK Marienheide als Stdrkung fUr den ZVB bewer-
tet. Der Ausbau in einem spezialisierten Teilsegment |0st keine wesentliche

Wettbewerbsbeziehung aus (s. vorstehende AusfUhrungen und Kapitel
6.4).

Es handelt sich bei dem Sortiment des Planvorhabens um ein Teilsortiment, wel-

ches gezielt mittels PKW bezogen wird (Sperrigkeit). Der Beitrag zur

fuBlaufigen Versorgung ist demnach allenfalls marginal. Gleichzeitig wird durch

das Teilsortiment kein wesentlicher Wettbewerb induziert, da das Planvorha-

ben nicht in Konkurrenz mit dem umfassenden Sortiment des ZVB Ortskern
Marienheide steht (hier: HIT). Der Vorhabenstandort wird im EHK als Stdrkung
fUr den ZVB bewertet.

Aus fachlicher Sicht |asst sich demnach eine Konformitat zum EHK Marienheide
2012 begrinden.

STADT-HANDEL

23



Abbildung 4:

1. Ziel

Starkung Starkung der zentralen
der Gesamtgemeinde Versorgungsbereiche

* Erhaltund Starkung der grund- = Starkung der zentralen Versor- * Ausgewogene
zentralen Versorgungsfunktion gungsbereiche durch Ergdnzung Nahversorgungsstrukturen fir den
« Erhohung der Einkaufsqualitat dgs Angebﬂot_es und Etablierung nqrdhchen und sudlichen
leistungsfahiger Strukturen Siedlungsbereich
= Ausschoépfung der absatzwirt- . " S sdis :
eRIvNg . * Bundelung von Nahversorgungs- * gleichzeitig schadliche Auswir-
schaftlichen Potenziale X X .
angeboten und Nutzungen jenseits kungen auf die zentralen Versor-
* Sicherungund Starkung der Ein- des Einzelhandels als Frequenz- gungsbereiche vermeiden
zelhandelszentralitat bringer und belebender Faktor fur

6.2 EINORDNUNG IN DEN ENTWURF DES EHK MARIENHEIDE 2021

Die Entwurfsfassung des EHK Marienheide 2021 formuliert Zielstellungen und
Leitlinien zur Entwicklung des Einzelhandels und der Nahversorgung.

Ubergeordnete réumliche Entwicklungsziele

Ubergeordnete rédumliche Entwicklungsziele

yAVAL 3. Ziel

Sicherung und Stérkung
der Nahversorgung

die zentralen Versorgungsbereiche

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

Quelle: EHK Marienheide 2021, S. 50.

Das EHK formuliert folgenden, das Planvorhaben betreffenden Steuerungsleit-
satz:

Steuerungsleitsdtze

Folgender Steuerungsleitsatz ist fUr das Planvorhaben von Relevanz:

JLeitsatz ll: Einze/handel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent soll primdr in zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der
Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen wer-
den." (vgl. EHK Marienheide, S. 90).

Weiter heil3t es: ,Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen
auch an Nahversorgungsstandorten Lebensmittelmdrkte sekunddr emprfohlen
werden. Dabei soll (gemdl3 der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die
fldchendeckende Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu schddigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu
beeintrdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Die Verkaufsfidchendimensionierung
/st unter Prifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit her-
zuleiten.” (vgl. EHK Marienheide, S. 90).

Diesbeziglich ist Folgendes festzuhalten:

= Nach Vorgabe des Steverungsleitsatzes Il kénnen Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zur Opti-
mierung der Nahversorgung auch an Nahversorgungsstandorten
vorgesehen werden. Da das Planvorhaben den NVS des Netto-Marktes er-
gdnzt und sodann der einzige Getrdnkemarkt im Gemeindegebiet ist, wird
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der Leitsatz Il erfillt. Das Beeintrdchtigungsverbot die angemessene Ver-

kaufsfidchendimensionierung werden im Folgenden hergeleitet.

DarUber hinaus werden zudem konkrete Entwicklungszielstellungen fUr Nahver-

sorgungsvorhaben formuliert:

Empfehlungen zur Nahversorgung in Marienheide

»  Ziel T: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckeln

= Ziel 3: Neve Nahversorgungsstandorte mdissen die konzeptionellen Krite-

rien erfullen

v Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddte-

baulich nicht integrierten Lagen

(vgl. EHK Marienheide 2021, S. 81).
Diesbeziglich ist fUr das Planvorhaben Folgendes festzuhalten:

=  Das in Rede stehende Vorhaben ergdnzt den als Nahversorgungsstandort
klassifizierten Netto-Markt und entspricht somit dem Ziel 2. Das Vorhaben
ist konform zu den Empfehlungen zur Nahversorgung gemdai3 EHK Marien-
heide 2021.

= Das Planvorhaben entspricht dem 1. Ubergeordneten rdumlichen Entwick-
lungsziel, da durch die Neuansiedlung des Getrdnkemarktes dje
Gesamtgemeinde gestdrkt wird. Die Einkaufsqualitdt wird durch dieses
zusdtzliche Angebot erhéht. Zudem werden die aktuell abflieBenden ab-
satzwirtschaftlichen Potentiale (Zentralitdt von 84 %) durch den neven

Anbieter teilweise (in geringem Mal3e) zuriickgebunden.

= Zusdtzlich entspricht das Planvorhaben auch dem 3. Jbergeordneten
rdumlichen Entwicklungsziel, da durch das Planvorhaben die Sicherung und
Stdrkung eines Nahversorgungsstandortes durch Hebung von Kopplungs-

vorteilen erfolgt.

»  GemdR3 der folgenden Bewertung (s. Kapitel 6.4) sind durch das Planvor-
haben keine schddlichen Auswirkungen, sowoh! auf die Nahversorgung als

auch die zentralen Versorgungsbereiche, zu erwarten.

Das Vorhaben entspricht den ibergeordneten Entwicklungszielen des EHK Ma-
rienheide 2021.

6.3 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw.
Sortimentsbereichen liefern eine wichtige Grundlage fur die weitergehende stdd-
tebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der leicht negativen Entwicklung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftvolumens werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des
Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt
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leicht verstarkt. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie
die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung
dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2024.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer Uber den Un-
tersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
stellen sich (im Worst Case-Szenario) wie folgt dar:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)
Prognose 2024 (Worst Case)
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %

ZVB Ortskern Marienheide 10,6 0,6 6
Marienheide geplanter ZVB NVZ Rodt 1.2 0,4 3

sonstige Lagen* 6,7 - -
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 01
(,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenum- '
satzes
GESAMT** (Worst Case) 28,4 ‘ 1,2 ‘ -

Quelle: Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2020 und Aktualisierung durch Deskresearch 03/2022. Umsatzschatzung/-prog-
nose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur;
Verkaufsfladchen auf 100 m2 gerundet, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **Differenzen zur Gesamt-/Zwischen-
summe rundungsbedingt mdglich.

Von Planvorhaben resultiert in einem realitdtsnahen Worst Case-Szenario eine
Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
max. 1,2 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungs-

raum.

6.4 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddte-
baulichen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-
suchungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
im Folgenden aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Marienheide

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,6 Mio. Euro bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
Ortskern Marienheide induziert.

= Die Umsatzumverteilungen verteilen sich insbesondere auf den Ver-
brauchermarkt HIT

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht
zZu erwarten:

= Der strukturprdgende Markt im ZVB verfigt sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte
Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

= Die Bestandsbetriebe profitieren durch ihre Lage im ZVB Ortskern Ma-
rienheide von Kopplungsbeziehungen mit weiteren
Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen.

= Die strukturprdagenden Anbieter erreichen trotz der durch das Planvor-
haben induzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fUr die
Betreiber marktaddquate Leistungsfdhigkeit.

* Das Sortiment Getrdnke wird i. d. R. im Randsortiment der Lebensmit-
telmdrkte  angeboten  und Ublicherweise im  Zuge des
Versorgungseinkaufs mitbezogen werden (untergeordnete Rolle). In
diesem Zusammenhang tangieren die Umsatzumverteilungen lediglich
ein Teilsortimente der Lebensmittelmdrkte und sind bezogen auf den
Gesamtumsatz zu relativieren.

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

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Marienheide in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den geplanten ZVB NVZ Rodt (EHK Entwurf 2021)

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H.v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 3 % auf die Bestandsstrukturen im
geplanten ZVB NVZ Rodt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen verteilen sich insbesondere auf den Lebens-
mittelsupermarkt Rewe und den Discounter LIDL

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht
zu erwarten:
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Die strukturprdagenden Markte im ZVB verfigen sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte
Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

Die Bestandsbetriebe profitieren durch ihre Lage im geplanten ZVB
NVZ Rodt von Kopplungsbeziehungen mit weiteren Einzelhandelsbe-
trieben und zentrenergdnzenden Funktionen.

Die strukturprdgenden Anbieter erreichen trotz der durch das Planvor-
haben induzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fUr die
Betreiber marktaddquate Leistungsfdhigkeit.

Das Sortiment Getrdnke wird i. d. R. im Randsortiment der Lebensmit-
telmdrkte  angeboten  und Ublicherweise im  Zuge des
Versorgungseinkaufs mitbezogen werden (untergeordnete Rolle). In
diesem Zusammenhang tangieren die Umsatzumverteilungen lediglich
ein Teilsortimente der Lebensmittelmdrkte und sind bezogen auf den
Gesamtumsatz zu relativieren.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den geplanten ZVB NVZ Rodt in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu

erwarten.

6.5 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN

ZIELSTELLUNGEN (LEP NRW 2019)

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt. Demnach erfolgt ange-
sichts der Standortwirkung (Agglomeration).

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen:

~Die Gemeinden haben dem Entstehen neuver sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allge-
meiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dardber hinaus haben sie
dem Entstehen neuver sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben si-
cherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrichtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomeratio-
nen vermieden wird.”

Bzgl. 6.5-8 Ziel ist festzuhalten:

Das Planvorhaben verfigt Uber ein nahversorgungsrelevantes Sortiment
(ausschlieBlich Getranke)
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= Nach der zeichnerischen Darstellung des Regionalplans der Bezirksregie-
rung Koln aus dem Jahr 2019° befindet sich der Vorhabenstandort in
einem Allgemeinen Siedlungsbereich.

* Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.3 und 6.4
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
von zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum ausgeldst.

=  Das Vorhaben erfillt die kommunalplanerischen Ziele und Grundsatze zur
Einzelhandelsentwicklung in Marienheide. Der Vorhabenstandort befindet
sich — wie vorstehend beschrieben — unmittelbar am Standort des Netto-
Marktes, welcher im EHK Marienheide 2021 als Nahversorgungsstandort
HauptstraBe ausgewiesen ist und somit eine , strukturell bedeutsame Nah-
versorgungsfunktion” Gbernimmt (vgl. EHK Marienheide 2021, S. 76). Im
derzeitig gUltigen EHK Marienheide aus 2012 wird der Standort mit einer
integrierten Lage attribuiert und stellt dort ebenfalls einen nahversor-
gungsrelevanten Versorgungsstandort dar (vgl. EHK Marienheide 2012, S.
70). Demnach handelt es sich um einen stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell gewinschten Standort.

Vorbehaltlich der Einschdtzung der Kommune bezUglich der Potenzialfldchen
entspricht das Vorhaben dem Ziel 6.5-8 des LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist unter den genannten Einschrdnkungen kongruent zu den
Zielen und Grundsdtzen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen
2019.

10

Bezirksregierung Kéln (2019): Regionalplan fUr den Regierungsbezirk Kaln, Teilabschnitt Region KdlIn.
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Zusammenfassung

In Marienheide ist die Neuansiedlung eines Getrdnkemarktes an der Kreuzung
Martin-Luther-StraBe / HauptstraBe geplant. Geplant ist eine Gesamtverkaufs-
flache von 720 m?2. Dabei ist die unmittelbare Nachbarschaft des Planvorhabens
zum bereits bestehenden Netto-Markt (ca. 620 m? GVKF) an der Hauptstral3e
und die daraus resultierende Agglomerationswirkung beider Anbieter zu beach-
ten, wodurch eine GroBfléachigkeit ausgeldst wird.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

Es handelt sich bei dem Sortiment des Planvorhabens um ein Teilsortiment, wel-
ches gezielt mittels PKW bezogen wird (Sperrigkeit). Der Beitrag zur
fuBlaufigen Versorgung ist demnach allenfalls marginal. Gleichzeitig wird durch
das Teilsortiment kein wesentlicher Wettbewerb induziert, da das Planvorha-
ben nicht in Konkurrenz mit dem umfassenden Sortiment des ZVB Ortskern
Marienheide steht (hier: HIT). Der Vorhabenstandort wird im EHK als Stdrkung
fUr den ZVB bewertet.

Aus fachlicher Sicht |asst sich demnach eine Konformitat zum EHK Marienheide
2012 begrinden.

Das Planvorhaben ist darUber hinaus konform zu den Zielen und Ansiedlungs-
leitsdtzen der Entwurfsfassung des EHK Marienheide 2021.

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
maoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum sind von dem
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

6.5-8 Ziel:

= Der Vorhabenstandort bildet eine Agglomeration aus, die jedoch zu keiner
wesentlichen Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche fUhrt.

* Das Planvorhaben verfigt Uber ein nahversorgungsrelevantes Sortiment
(ausschlieBlich Getranke) und der Vorhabenstandort befindet sich in ei-
nem Allgemeinen Siedlungsbereich.

= Das Vorhaben erfillt die kommunalplanerischen Ziele und Grundsdatze zur
Einzelhandelsentwicklung in Marienheide. Der Vorhabenstandort befindet
sich — wie vorstehend beschrieben — unmittelbar am Standort des Netto-
Marktes, welcher im EHK Marienheide 2021 als Nahversorgungsstandort
HauptstralBe ausgewiesen ist und somit eine ,strukturell bedeuvtsame Nah-
versorgungsfunktion” GUbernimmt (vgl. EHK Marienheide 2021, S. 76). Im
derzeitig gUltigen EHK Marienheide aus 2012 wird der Standort mit einer
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integrierten Lage attribuiert und stellt dort ebenfalls einen nahversor-
gungsrelevanten Versorgungsstandort dar (vgl. EHK Marienheide 2012, S.
70). Demnach handelt es sich um einen stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell gewinschten Standort.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
NRW 2019.

Angesichts der geringen fuBBldufigen Relevanz des sperrigen Teilsortiments Ge-
trdnke, sowie der Lage an einem bedeutenden Standort (im EHK 2012 als
Stdrkung fur den ZVB bezeichnet), ldsst sich eine Konformit&dt des Vorhabens
zum aktuell beschlossenem EHK Marienheide 2012 aus fachlicher Sicht begrin-
den (informelle Planung).

Das Planvorhaben ist dariiber hinaus konform zur Entwurfsfassung des EHK
Marienheide 2021) sowie zu den normativen Aspekten der Planung (LEP NRW
2019).
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