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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Herzogenrath beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafur zu schaffen, den am
Standort ,Am Boscheler Berg® in Herzogenrath-Merkstein anséssigen Aldi Siid-Lebensdiscountmarkt in
den Standortbereich ,Nordstern-Park® zu verlagern.

Das Grundstiick des Bestandsmarktes (ca. 800 m2 VKF) soll kiinftig keinen Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Sortiment mehr aufnehmen.?

Die neue Filiale wird auf eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m2 projektiert und wird somit die Grenze zur
Grol3flachigkeit Uberschreiten.

Die Planungsabsicht steht im Zusammenhang mit der Entwicklung der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme ,An der Herrenstral¥®, die eine Gebietsentwicklung mit ca. 275 Wohneinheiten vorsieht. Der
geplante Aldi Sud-Standort nimmt zu diesem Entwicklungsgebiet eine ful3laufige Lage ein, sodass der
Lebensmittelmarkt eine wichtige Nahversorgungsfunktion auch fur dieses neue Wohngebiet tibernehmen
wird.

Die Ansiedlung im Nordstern-Park erfordert die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/39 ,Gewerbege-
biet Merkstein-Siid“ und eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren. GeméaR § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist mit vorliegendem Gutachten somit zu bewerten, ob fiir den
Realisierungsfall der angestrebten Verlagerung und Erweiterung negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Herzogenrath oder in den Nachbarkommunen
ausgeschlossen werden kénnen.

Die angestrebte Bauleitplanung ist zudem an die Ziele der Landesplanung anzupassen. Vor diesem Hin-
tergrund ist insbesondere zu prifen, ob das Vorhaben die mit Ziel 6.5-2 LEP NRW fur Lebensmittel-
markte aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgegebenen Kriterien der ,Nahversorgungsaus-
nahme* erfullt.

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

1 Um den Altstandort planungsrechtlich dementsprechend zu sichern, wird ein separates Bebauungsplanverfah-
ren durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss soll im Februar 2023 gefasst werden.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen in der Stadt Herzogenrath und in den projekt-
relevanten Nachbarkommunen. In Erganzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundérstatistischen Daten.
Im Einzelnen wurden folgende Schritte durchgefihrt:

m Durchfuhrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im Mai 2022,

m Erhebung der strukturpragenden Lebensmittelméarkte (v.a. SB-Warenhauser, Supermarkte und
Lebensmitteldiscounter) im Untersuchungsgebiet im Mai 2022,2

B Umsatzschéatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskenn-
ziffern (u.a. EHI handelsdaten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

B Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten und Informationsquellen (u.a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z.B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das geplante Einzelhandelsvorhaben beeinflussten zukinfti-
gen Kaufkraftoewegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeftihrt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

B Attraktivitdt der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbar-
keit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengrup-
pen.3

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalistab dieser Prufung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

In diesem Zusammenhang findet die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u.a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 im Rahmen der
Bestandsuberprifung Anwendung.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v.a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium
der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u.a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2  Projektplanung und Projektdaten

Wie einleitend bereits erlautert, ist die Verlagerung des am Standort ,Am Boscheler Berg® in Herzogen-
rath-Merkstein ansassigen Aldi Sud-Lebensdiscountmarktes (rd. 800 m2 VKF) in den Standortbereich
.Nordstern-Park“ geplant. Der im Plangebiet vorgesehene Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsflache von
rd. 1.100 m2 aufweisen.

Das Flachenprogramm des geplanten Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarktes stellt sich nach Sortimenten
untergliedert wie folgt dar:

Tabelle 1: Flachenkonzept des geplanten Aldi Siid-Lebensmittelmarktes

Aldi Stid-Lebensmitteldiscountmarkt Verkaufsflache

Sortimente absolut in %
B Nahrungs- und Genussmittel 880 80
B Drogeriewaren 120 11
B sonstige Sortimente (insbesondere Aktionswaren) 100 9

SUMME 1.100 100

Quelle: Angaben des Auftraggebers/ Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt wird es sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb

(> 800 m2 VKF / 1.200 m2 BGF) handeln. Nahrungs- und Genussmittel werden rd. 80 % der Verkaufsfla-
che des Discountmarktes belegen. Zudem sollen Drogeriewaren, die ebenfalls zu den nahversorgungsre-
levanten Kernsortimente zahlen, auf rd. 11 % der Verkaufsflache angeboten werden. Somit wird der Aldi
Sid-Markt einen eindeutigen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt (Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren) aufweisen. Der Anteil der sonstigen Sortimente (zentren- und nicht-zen-
trenrelevante Sortimente) wird bei max. 9 % der Gesamtverkaufsflache liegen. Bei letzteren Sortimenten
handelt sich in erster Linie um wdchentlich wechselnde Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Flache
und Umsétze auf einzelne Warengruppen nur bedingt mdglich. Grundsétzlich ist festzustellen, dass das
Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere fol-
gende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung/ Textilien

m Schuhe/ Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren/ Bucher

m Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik
m Heimwerker-/ Gartenbedarf.
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Die FlachenvergréfRerung der Lebensmitteldiscounter dient — neben der Verbesserung der innerbetriebli-
chen Ablaufe und der kundenfreundlichen Warenprasentation — vor allem der Sortimentsabrundung im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebote, jedoch nicht der Sortimentserweiterung im Bereich an-
derer Angebote. So nehmen Frischeartikel (Obst und Gemiise, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren)
im Sortimentsangebot der Discounter eine wesentlich gréRere Bedeutung ein als in friheren Filialkonzep-
ten. Die Warenprasentation in diesen Sortimenten wird ausgebaut, sodass gré3ere Flachen gleicherma-
Ren fur den Bake-off-Bereich (Zubereitung von frischen Backwaren) als auch fiir die Prasentation von
verpackten Frischlebensmitteln wie Obst und Gemiise sowie Fleisch benétigt werden.

Auch im Bereich der Tiefkiihlartikel und im Drogeriewarenangebot sind Anderungen in der Sortimentszu-
sammensetzung festzustellen, die sich auf den Flachenbedarf auswirken. Dagegen bleiben die Flachen
fur die wochentlich wechselnden Aktionswaren nahezu unveréndert, da die Lebensmitteldiscounter ange-
sichts der weiter zunehmenden Diversifizierung im Bereich der Nonfood-Fachmaérkte keine weiteren Stei-
gerungen der Marktanteile mehr durchsetzen kdnnen.

Ordnet man das in Herzogenrath-Merkstein geplante Einzelhandelsvorhaben in die aufgezeigten Distribu-
tionsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sowie in die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs- und
Genussmittelsektor ein, so kann zunachst Folgendes festgehalten werden:

m Per Definition ist der geplante Aldi Stid-Markt dem Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters zuzu-
ordnen.

m Discounter der neusten Generation verfligen in der Regel Gber eine Verkaufsflache von mindes-
tens 1.200 m2. Fir den Aldi Stid-Markt ist im Rahmen der Verlagerung eine Verkaufsflachener-
weiterung auf rd. 1.100 m2 vorgesehen. Damit wird diese unter der Mindestverkaufsflache von
Discountern der neuesten Generation liegen.

m Die im Zuge der Verlagerung geplante Vergrof3erung der Verkaufsflache dient der Verbesserung
der innerbetrieblichen Ablaufe und der kundenfreundlichen Warenprasentation sowie der weite-
ren Profilierung des Lebensmittelangebotes. Damit wird der Discountmarkt nicht mehr nur die
~preisorientierte“ Versorgung im Trockensortiment (lbernehmen, sondern einen deutlich umfas-
senderen Teil der Nachfrage im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung abdecken. Es
bleibt jedoch festzuhalten, dass in jeder Aldi Sud-Filiale — unabhangig von der Verkaufsflache —
das gleiche Sortiment angeboten wird.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die fiir Beurteilung des Vorha-
bens relevant sind. Dazu zahlen soziodemografische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturda-
ten der Stadt Herzogenrath.

Lage und zentralortliche Funktion

Die Stadt Herzogenrath ist der StadteRegion Aachen zugehdrig und grenzt im Siiden an das Oberzent-
rum Aachen, im Osten an die Mittelzentren Alsdorf, Baesweiler und Wrselen und im Norden an das Mit-
telzentrum Ubach-Palenberg. Die westliche Stadtgrenze von Herzogenrath ist auf einer Léange von iiber
acht Kilometern identisch mit der Landesgrenze zu den Niederlanden.

Der Stadt Herzogenrath - wie auch den Nachbarkommunen Alsdorf, Baesweiler und Wiirselen - ist im
Landesentwicklungsplan NRW die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Aufgrund der Lage in der
Ballungsrandzone des Oberzentrums Aachen und im Standortverbund gleichrangiger zentraler Orte
kommt Herzogenrath aus Sicht der Landesplanung somit in erster Linie die Aufgabe zu, die Versorgung
der eigenen Wohnbevélkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen
und auch des spezialisierten Bedarfs sicherzustellen.

Bevdlkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Die heutige Stadt Herzogenrath entstand am 1. Januar 1972 im Rahmen einer kommunalen Neugliede-
rung aus der ehemaligen Stadt Herzogenrath mit den Gemeinden Kohlscheid und Merkstein.

Die heutige Stadt Herzogenrath weist eine Nord-Siid-Ausdehnung von etwa 14 km und in der West-Ost-
Achse von lediglich 1,5 bis 4 km auf. Die niederlandische Nachbargemeinde Kerkrade und die deutsche
Stadt Herzogenrath bilden stadtebaulich eine - grenzenlose — Einheit und somit die erste symbolische
Europastadt bzw. den Zweckverband Eurode.

Die Stadt Herzogenrath weist eine Flache von rd. 33,4 km2 und ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 46.300
Einwohnern* auf, die sich auf die drei Stadtteile Herzogenrath, Kohlscheid und Merkstein verteilen. Mit
einem Bevolkerungsanteil von rd. 41 % (bzw. 18.845 Einwohner) stellt Kohlscheid den einwohnerstérks-
ten Stadtteil dar. In den Stadtteilen Herzogenrath und Merkstein fallen die Bevdlkerungsanteile mit rd.

31 % (bzw. 14.393 Einwohner) bzw. 28 % (13.065 Einwohner) geringer aus.

Die Bevolkerungsprognose des IT NRW lasst fur die Stadt Herzogenrath bis zum Jahre 2040 eine nega-
tive Bevolkerungsentwicklung (rd. - 3 %) erwarten, wahrend fur die StadteRegion Aachen bzw. fir das
Land Nordrhein-Westfalen ein Wachstum von rd. 3 % bzw. 1 % prognostiziert wird.

4 Quelle: Stadt Herzogenrath, Stand: 30.Juni 2020
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Abbildung 1: Lage der Stadt Herzogenrath und zentraldrtliche Gliederung
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Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Herzogenrath verfligt Uber keine direkte Anbindung an das deutsche bzw. niederlandische Au-
tobahnnetz. Die Landesstraf3e L 232, die in Sud-Nord-Richtung von der Stadtgrenze zu Aachen Uber die
Stadtteile Kohlscheid, Herzogenrath und Merkstein nach Ubach-Palenberg verlauft, ist die wichtigste Ver-
kehrsachse fur den Individualverkehr. Diese Durchgangsstralie stellt auch die Anbindung zur nachstgele-
genen Autobahnanschlussstelle Aachen-Laurensberg (A 4) her.

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

Einzelhandelsstrukturen

Das Mittelzentrum Herzogenrath verfligt mit dem Hauptzentrum Herzogenrath-Mitte und den beiden Ne-
benzentren Kohlscheid und Merkstein Uber eine differenzierte Versorgungsstruktur. Die abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche Gibernehmen aufgrund ihres Angebotsspektrums unterschiedliche Versor-
gungsfunktionen.

Abbildung 2: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Herzogenrath
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Zusétzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen sieht das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt
Herzogenrath Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung vor, die neben den im rdumlichen Zusammen-
hang der zentralen Versorgungsbereiche anséassigen nahversorgungsrelevanten Betrieben im Stadtge-
biet Herzogenrath wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung tibernehmen. Hierzu zahlen der
Rewe-Supermarkt an der Kirchrather Stral3e in Alt-Merkstein, der Edeka-Markt an der Kaiserstral3e in
Kohlscheid und der Debetz-Standort an der Voccartstrale in Herzogenrath-Stral mit einem grofRen
Rewe-Center (siehe Abbildung 2).

3.2 Mikrostandort

Neben der Analyse des Makrostandortes bildet die Mikrostandortanalyse den zweiten Teil der Standort-
bewertung. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit the-
matisiert. Der Mikrostandort ist vor allem auch fir die Abgrenzung des prospektiven Einzugsgebietes von
Relevanz.

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Das Plangrundstiick befindet sich stidostlich der Geilenkirchener Stral3e im Stadtteil Herzogenrath-Merk-
stein. Im Suden und Westen wird das Projektareal durch den Stralenzug Nordstern Park begrenzt.

Aufgrund der Lage innerhalb des Standortbereiches ,Nordstern-Park® sind im unmittelbaren Standortum-
feld (teilweise groRflachige) Einzelhandelsbetriebe vorherrschend. Dabei wird der Einzelhandelsbesatz
insbesondere durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (Obi, Fressnapf, Jysk) gepragt.
Mit einem Trinkgut-Getrankemarkt (rd. 800 m2 VKF) ist allerdings auch ein Einzelhandelsbetrieb mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment innerhalb der bestehenden Einzelhandelsagglomeration ansassig.

Nordlich und westlich schlieBen sich Wohngebiete an; slidwestlich befindet sich das Baugebiet ,An der
Herrenstral3®, das eine Bebauung mit ca. 275 Wohneinheiten fur ca. 825 Einwohner vorsieht. Das Wohn-
gebiet wird im Verlauf des Jahres 2022 fertiggestellt werden.

Verkehrliche Situation des Planstandortes

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt Uber die Geilenkirchener Stral3e, die in nordlicher
Richtung in die Ortsmitte von Merkstein und in stdlicher Richtung in die Innenstadt von Herzogenrath
fahrt.

Die OPNV-Anbindung des Areals erfolgt durch die das Stadtgebiet erschlieRende Buslinien 21, 54, 89
und 430 mit Bushaltestellen (,Gesamtschule Wendeschleife“ und ,Merkstein Gesamtschule®) in fuRlaufi-
ger Entfernung.

Insgesamt besteht eine funktionsfahige Einbindung in die Verkehrsinfrastruktur der Stadt Herzogenrath.
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Abbildung 3: Mikrostandort
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Quelle: Eigene Darstellung

Funktionale Lage und Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept

Die Stadt Herzogenrath verfligt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2012.

Im Hinblick auf die funktionale Lagesituation des Planstandortes lasst sich festhalten, dass sich dieser
aul3erhalb eines im Einzelhandelskonzept der Stadt Herzogenrath ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiches befindet. Die Entfernung zum Nebenzentrum Merkstein, das den zum Projektstandort
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich darstellt, betragt etwa 950 Meter.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt eine Vorrangstellung der Einzelhandelsentwicklung in den abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichen des Hauptzentrums Herzogenrath-Mitte sowie der Nebenzen-
tren Merkstein und Kohlscheid. Auch Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll
primar in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Fur sonstige Lagen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wird empfohlen, eine Ansiedlung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ausschlie3lich in wohngebietsintegrierten Lagen
zu lenken. Dazu sind stadtebaulich geeignete Erganzungsstandorte (,Erganzungsstandorte fur die Nah-
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versorgung“) zu definieren und planungsrechtlich abzusichern. Die Schaffung von Nahversorgungsange-
boten auBerhalb der Zentren sollte nur in Ausnahmeféllen erfolgen und an die Bedingungen gekniipft
werden, dass

m die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepréagten Gebiet auf-
weisen (wohngebietsintegrierte Lage) und

m durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Projektstandort wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Herzogenrath als Ergédnzungs-
standort fur den zentrenvertraglichen groR3flachigen Einzelhandel eingestulft.

Abbildung 4: Fotos des Planstandortes und des Standortumfeldes

Projekféreal

Quelle: eigene Fotos

Es ist jedoch zu bertcksichtigen, dass es sich bei der geplanten Nutzung um einen Betrieb handelt, der
heute im Stadtteil Merkstein in einer nicht-integrierten Lage ohne grof3eren Wohngebietsbezug ansassig
ist. So wohnen in der 1.000-Meter- Distanzzone um den Aldi Stid-Bestandstandort nur ca. 1.400 Einwoh-
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ner, wahrend der Projektstandort mit aktuell rd. 6.200 Einwohnern bereits heute tber ein hohes Bevdlke-
rungspotenzial in seinem Nahbereich (1.000-Meter-Radius) verfiigt.> Somit kénnte mit der geplanten Ver-
lagerung ein derzeit an einem dezentralen Standort bestehender Einzelhandelsbetrieb an einen sied-
lungsintegrierten Standort neu aufgestellt werden.

Zudem werden sich die stadtebaulichen Lagebeziehungen mit Realisierung des Neubaugebietes ,An der
Herrenstral®” kurzfristig weiter verbessern (rd. 7.025 Einwohner). Denn auch die Bewohner des neuen
Wohngebietes werden den geplanten Aldi Sid-Markt gut fuBlaufig erreichen kénnen, sodass der Markt
fiir das Neubaugebiet wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktionen ibernehmen wird. Vor diesem
Hintergrund wird dem Planstandort die Funktion eines wohnungshahen Nahversorgungsstandortes zu-
kommen.

Im Hinblick auf die wohnortnahe Versorgung ist darauf hinzuweisen, dass sich diese im Zuge der geplan-
ten Verlagerung des Aldi Stid-Marktes im Norden des Stadtteils Merkstein nur unwesentlich verandern
wird. So wird mit folgender Abbildung deutlich, dass der Netto-Markt, der im Nebenzentrum Merkstein an-
sassig ist, auch aus weiten Teilen der ndrdlichen Merksteiner Wohnquartiere fu3laufig erreichet werden
kann. Mit Verlagerung von Aldi Sud wird sich die fu3laufige Versorgung somit lediglich in den nérdlichen
Randbereichen des Stadtteils Merkstein geringfligig verschlechtern.

Aufgrund der stadtebaulichen Entwicklungen in Herzogenrath-Merkstein seit Fortschreibung des Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Herzogenrath (2012) ist eine Uberarbeitung des Kon-
zepts zu empfehlen. Eine Aktualisierung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts wird nach Aus-
kunft der Stadt Herzogenrath angestrebt.

5 Bei der Bestimmung des ,wohnortnahen® Bereichs wird in der Regel die fuRRlaufige Erreichbarkeit des Nahver-
sorgungsstandortes ausschlaggebend sein. Dabei wird es in verdichteten, stadtischen RAumen um einen ca.
700 m bis 1.000 m fuBlaufigen Radius handeln. Unter Berlcksichtigung der konkreten raumlichen Gegebenhei-
ten - z.B. bietet das ebene Gelande gute Voraussetzungen fiir die Nutzung von Fahrradern - wird fiir das Unter-
suchungsgebiet ein 1.000 Meter-Radius herangezogen.
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Abbildung 5:

Grundversorgungssituation im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein
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4 Wettbewerbssituation
Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum.

Um Aussagen uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch die in Herzogen-
rath-Merkstein geplante Verlagerung und Erweiterung eines Aldi Siid-Lebensmitteldiscountmarktes her-
vorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen
erforderlich.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgt unter Beriicksichtigung der Zeit-Wege-Distanzen,
verkehrlichen und topografischen Barrieren sowie aus der Lage der Hauptwettbewerber zum Untersu-
chungsstandort. Unter Berlcksichtigung dieser Parameter umfasst das Untersuchungsgebiet in der Stadt
Herzogenrath die Stadtteile Merkstein und Herzogenrath sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche der
Stadte Ubach-Palenberg und Alsdorf. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsgebietes kann ange-
sichts der hohen Dichte im Aldi Stid-Filialnetz ausgeschlossen werden, da sich insbesondere diese An-
bieter einschrankend auf die Ausdehnung des Einzugsgebietes des zu betrachtenden Aldi Sid-Marktes
auswirken.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmérkte gepragt, wahrend der kleinteilige
Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte) nur in begrenztem Male von der geplanten Verlagerung und
Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass System-
wettbewerber (= Super-/ Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser), die dem Versorgungs-
einkauf dienen und eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starke-
ren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittel-
fachgeschéfte (z.B. Weinhandler, Obst- und Gemuisehéndler) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die
strukturpragenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsgebiet betrachtet werden.

Auch wenn sich die Wettbewerbsanalyse auf die strukturpragenden Lebensmittelanbieter im Untersu-
chungsgebiet konzentriert, wurde in der Auswirkungsanalyse qualitativ berticksichtigt, dass im Untersu-
chungsgebiet weitere Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Warengruppenspezialisten ansassig
sind. Da diese Anbieter aber jeweils nur tber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 m?) verfiigen bzw.
nur Ausschnitte des Lebensmittelsortiments flhren, sind sie nur nachrangig als Wettbewerber einzustu-
fen.

Da unter stadtebaulichen Gesichtspunkten aufgrund des besonderen Schutzstatus insbesondere das An-
gebot in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung ist, wurde der relevante Wettbewerb fir
diese Standortbereiche dezidiert ausgewiesen. Mit dem Nebenzentrum Merkstein, dem Hauptzentrum
Herzogenrath-Mitte, dem Hauptzentrum Ubach und dem Hauptzentrum Alsdorf sind im Untersuchungs-
gebiet vier zentrale Versorgungsbereiche untersuchungsrelevant.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach
Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt.
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Abbildung 6: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in Herzogenrath-Merkstein

Innerhalb des Stadtteils Herzogenrath-Merkstein stellt das Nebenzentrum Merkstein in rd. 950 Metern
fuBlaufiger Entfernung vom Projektstandort eine kleinere Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben dar,
die im Wesentlichen (Nah-) Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Merkstein lbernimmt. Neben einem
Netto-Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Geilenkirchener Str. 381, der mit rd. 1.050 m2 Verkaufs-
flache den grof3ten Betrieb der Ortsmitte von Merkstein darstellt, ist mit einem Action-Nonfood-Discounter
am August-Schmidt-Platz nur noch ein groRerer Einzelhandelsbetrieb innerhalb des Nebenzentrums an-
sassig. In den weiteren Bereichen des zentralen Versorgungsbereiches liegt ein differenzierter Besatz
unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen vor, der nur in Teilbereichen vom (tberwiegend kleinteiligen)
Einzelhandel bestimmt wird. Darlber hinaus sind zudem mehrere Ladenleersténde festzustellen.

AulRerhalb des Nebenzentrums sind im Stadtteil Merkstein noch ein Rewe-Supermarkt und ein Aldi Sud
Lebensmitteldiscountmarkt ansassig.

Der an der Kirchrather Stral3e in ca. 1 km Entfernung vom Planstandort in einer Standortgemeinschaft mit
einem Rossmann-Drogeriemarkt ansassige Rewe-Supermarkt verfligt unter Einbeziehung eines ange-
gliederten Getrdnkemarktes und einer Backerei als Konzessionar lber eine Verkaufsflache von rd.

2.190 m2. Im Gewerbegebiet ,Am Boscheler Berg®, an einem Pkw-orientierten Standort im Norden des
Stadtteils Merkstein, befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung der Aldi Stid-Lebensmitteldiscounter (rd.
800 m2 VKF), der im Rahmen der zu betrachtenden Einzelhandelsentwicklung verlagert und erweitert
werden soll.

Insgesamt weisen die Lebensmittelméarkte im Stadtteil Merkstein (inkl. Konzessionéare) eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 4.040 m2 auf, was bezogen auf die Einwohner im Stadtteil (rd. 13.065 Einwohner) ei-
ner Ausstattung von ca. 0,31 m2 Verkaufsflache je Einwohner entspricht. Im Durchschnitt erreichen die
Lebensmittelméarkte in Deutschland eine Verkaufsflachen-Arealitat von ca. 0,41 m2 je Einwohner®, sodass
fir den Stadtteil Herzogenrath-Merkstein eine unterdurchschnittliche Versorgungsausstattung zu konsta-
tieren ist.

Das nahversorgungsrelevante Angebot wird im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein zudem durch den Trink-
gut-Getrankemarkt (rd. 800 m2 VKF) in unmittelbarer Nachbarschaft des Projektstandortes sowie zwei
Anbieter von sudlandischen Spezialitaten (Mega Supermarkt und Emins Markt) sowie kleinstrukturierte
Anbieter - insbesondere des Lebensmittelhandwerks - ergénzt.

6 Vgl. EHI, Handel aktuell 2020/ 2021, Lebensmittelméarkte > 400 m2 Verkaufsflache (inkl. der Verkaufsflache fiir
Nonfood-Sortimente und Konzessionare)
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Abbildung 7: Lebensmittelmarkte in Herzogenrath-Merkstein (Fotos)
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Quelle: Eigene Fotos

Die funktionale Bedeutung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtteil Merkstein lasst sich
mit Hilfe der Zentralitatskennziffer bewerten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen
den erwirtschafteten Umsétzen und dem Kaufkraftpotenzial der Bevodlkerung im Stadtteil Merkstein dar.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl in
Herzogenrath-Merkstein (aktuell: 13.065 Einwohner; Mitte 2022: 13.890 Einwohner) mit dem statistisch
ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag, gewichtet mit der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Fur die projektrelevanten nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungsmittel und Getranke (2.721 €
p.a.) sowie Drogeriewaren (364 € p. a.) liegen der Berechnung des Kaufkraftvolumens jahrliche Ver-
brauchsausgaben in Héhe von insgesamt 3.085 € pro Jahr und Person zugrunde.”

7 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2020, Ergénzungen und Berechnungen
der BBE (inkl. Pandemie-Effekt); inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u.a. die Ausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen
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Abbildung 8: Lebensmittelmérkte im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein
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Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Herzogenrath liegt bei

97,6 % (97,6 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, 97,3 % im Sortiment Drogeriewaren) und so-
mit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).

Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter ergibt sich fiir den Stadtteil Herzogenrath-Merkstein fur
die nahversorgungsrelevanten Sortimente ein Kaufkraftvolumen in Héhe von ca. 39,3 Mio. € im Jahr. Mit

Realisierung des Baugebietes ,An der Herrenstral3” wird das Kaufkraftpotenzial in den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten auf ca. 41,8 Mio. € p.a. anwachsen.

Seite 20 von 47



BBE

Auswirkungsanalyse * Verlagerung und Erweiterung Aldi Stid-Markt « Herzogenrath

Der Stadtteil Merkstein weist unter Berlicksichtigung des Baugebietes ,,An der Herrenstral3* in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bei einem jahrli-
chen Umsatz von ca. 25,7 Mio. € p.a. und einem Kaufkraftpotenzial von ca. 41,8 Mio. € p.a. eine Einzel-
handelszentralitat von insgesamt ca. 61 % auf. Dies sagt aus, dass der Gesamtumsatz rd. 39 % unter
dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und somit per Saldo Kaufkraftabfliisse in Hohe von rd.
16,1 Mio. € p.a. festzustellen sind.

Insgesamt sind im Stadtteil Merkstein auf Ebene der wohnungsnahen Grundversorgung somit deutliche
Defizite zu verzeichnen.

4.2 Projektrelevanter Wettbewerb auf3erhalb von Herzogenrath-Merkstein

AulRerhalb des Stadtteils Herzogenrath-Merkstein sind zudem die in Herzogenrath-Mitte sowie in den an-
grenzenden Siedlungsbereichen der Stadte Ubach-Palenberg und Alsdorf ansassigen Lebensmittel-
markte untersuchungsrelevant.

Das Hauptzentrum Herzogenrath-Mitte liegt rd. 3 Kilometer stidlich vom Planstandort entfernt. Raum-
lich wird dieser zentrale Versorgungsbereich durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Bahntrasse in
zwei Bereiche unterteilt. Westlich der Bahn befindet sich die historische Altstadt rund um die obere
KleikstralRe am Full der Burg Rode, ostlich der Bahn das ,moderne” Geschéaftszentrum. Die zwischen
diesen beiden Lagen verlaufende Bahntrasse stellt eine klare stadtebauliche Z&sur dar und bildet auch
den funktionalen Abschluss des Geschéftszentrums.

Den funktionalen Schwerpunkt der Innenstadt bilden der 6stliche Abschnitt der Kleikstra3e zwischen
Bahntrasse und Dammstral3e sowie der Ferdinand-Schmetz-Platz. Hier befindet sich ein durchgehender
Einzelhandelsbesatz mit kleinflachigen Einzelhandelsgeschéften.

Den Angebotsschwerpunkt des Hauptzentrums bildet in den projektrelevanten Sortimenten das an der
BahnhofstraRe ansassige SB-Warenhaus Kaufland, das mit einer Verkaufsflache von tber 5.000 m2 den
mit Abstand grof3ten Einzelhandelsbetrieb der Herzogenrather City darstellt. Das Angebot in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten wird durch einen dm-Drogeriemarkt, mehrere Ladenhandwerksbetriebe
und Spezialanbieter erganzt.

Neben den bereits erwéhnten Wettbewerbsbetrieben im Hauptzentrum Herzogenrath-Mitte befindet sich

im Stadtteil Herzogenrath-Mitte noch ein Lidl-Markt in siedlungsintegrierter Lage in unmittelbarer Nach-
barschaft zum stadtischen Rathaus (Rue de Plérin, rd. 1.250 m2 VKF).

Seite 21 von 47



BBE

Auswirkungsanalyse * Verlagerung und Erweiterung Aldi Stid-Markt « Herzogenrath

Abbildung 9: Lebensmittelmarkte in Herzogenrath-Mitte (Fotos)

Kaufland im Hauptzentrum Lidl, Rue de Plerin
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Quelle: Eigene Fotos

In der Stadt Ubach-Palenberg ist insbesondere der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Ubach
untersuchungsrelevant. Das Hauptzentrum Ubach befindet sich zentral im Kernstadtgebiet in rd. 6 Kilo-
metern Fahrdistanz zum Vorhabenstandort in Herzogenrath-Merkstein. Innerhalb der historischen Orts-
mitte - insbesondere entlang der KirchstralBe - bestehen kleinteilige, inhabergefiihrte Angebotsstrukturen,
wahrend im Standortbereich ,Am Wasserturm® im Osten des Hauptzentrums filialisierte und gro3forma-
tige Fachmarkte vorherrschen. Hier sind die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi Sid und Lidl sowie ein
Rewe-Supermarkt als Hauptwettbewerber zu identifizieren. Hierbei handelt es sich um moderne Lebens-
mittelmérkte mit ausreichend dimensionierten Kundenparkpléatzen. Weitere Einzelhandelsbetriebe in die-
ser Agglomeration sind u.a. dm, C&A, Takko, Kodi, Reno, Deichmann, Kik und Tedi.

Dariiber hinaus sind in der Stadt Ubach-Palenberg folgende Wettbewerber zu beriicksichtigen:

m Real-SB-Warenhaus, Boschstral3e 4, in rd. 6 km Entfernung, dezentraler Standort, rd. 6.000 m?
VKF, ausreichender Kundenparkplatz, gute Sichtbarkeit, durchschnittlicher Marktauftritt, mehrere
Konzessionare und in Standortgemeinschaft mit einem Einrichtungsmarkt.8

m Netto-Lebensmitteldiscountmarkt, Roermonder Stral3e 55, in rd. 5 km Entfernung, siedlungsin-
tegrierte Lage, rd. 950 m? VKF, ausreichend PKW-Stellplatze, gute Sichtbarkeit, moderner Markt-
auftritt.

In der Stadt Alsdorf konzentriert sich die Wettbewerbsanalyse im Wesentlichen auf das Hauptzentrum
Alsdorf, das hauptséachlich die folgenden Stralen umfasst: Bahnhof- und Rathausstraf3e sowie die que-
rende LuisenstralBe bzw. den Denkmalplatz. Der Einzelhandelsschwerpunkt des Hauptzentrums Alsdorf
istim Bereich Anna-Park auszumachen. Dort sind u.a. der mit Abstand wichtigste Lebensmittelbetrieb
des Hauptzentrums, der Kaufland-Verbrauchermarkt anséssig. Der Kaufland-Markt verfugt tiber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 4.900 m2, wobei mit rd. 3.400 m2 der Angebotsschwerpunkt eindeutig auf

8 Der heutige Real-Markt soll zusammen mit 62 weiteren Standorten als Teil eines kiinftig unter ,Mein Real* fir-
mierenden Filialnetzes erhalten bleiben. Quelle: ww.meinreal.de, Seitenabruf vom 13.06.22
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die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Dartber hinaus wird das Einzelhandelsange-
bot im Hauptzentrum in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch einen rd. 300 m2 grof3en tirki-
schen Lebensmittelmarkt (Madina-Markt) sowie zahlreiche Ladenhandwerksbetriebe und kleinteilige An-
gebote (u.a. Backkonig, Metzgerei Derichs, Feinkost ,,Alsdorfer Fasschen®, Kioske) ergénzt. Mit der zwei-
ten Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Alsdorf - gemaR Ratsbeschluss aus
Mai 2013 - ist zudem der jenseits der Bundesstralie gelegene Standortverbund des neu aufgestellten
Aldi Stud-Marktes (rd. 1.100 m2) sowie eines Rossmann-Drogeriemarktes (rd. 700 m2) dem Hauptzent-
rum zuzuordnen.

AufR3erhalb des Hauptzentrums sind zudem vier Lebensmitteldiscountmarkte (2x Netto, Penny und Lidl)
untersuchungsrelevant.

(Bislang) pragender Wettbewerber auRerhalb des Hauptzentrums war ein rd. 5.000 m2 grofl3es Rewe-
Center an der Linnicher Straf3e. Dieses wird derzeit umfassend modernisiert und soll im Frihjahr 2023
wiederer6ffnet werden. Im Zuge der geplanten Neustrukturierung — die auch die (Wieder-) Ansiedlung ei-
nes Baumarktes vorsieht — soll die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf rd. 2.700 m2 reduziert
werden.

4.3 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Wetthewerber sind insbesondere die in den Herzogenrather Stadtteilen Merkstein und Mitte sowie in den
angrenzenden Stadtbereichen von Ubach-Palenberg und Alsdorf angesiedelten gréReren Lebensmittel-
markte. Diese Hauptwettbewerber befinden sich zum Teil innerhalb, zum Teil auch au3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche.

Weiterhin ist auf die Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbieter hinzuweisen, die auch au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ansassig sind. Jedoch sind diese Betriebe, die jeweils nur
Uber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 m2) verfiigen bzw. nur Ausschnitte des Lebensmittelsorti-
ments fuhren, nur nachrangig als Wettbewerber einzustufen.

Da sowohl in den Ubrigen Stadtteilen von Herzogenrath als auch in den angrenzenden Siedlungsberei-
chen der Nachbarstadte in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten jeweils eigene, marktgerechte
Versorgungsstrukturen vorzufinden sind, ist keine (wesentliche) Orientierung von der dort lebenden Be-
volkerung auf den Lebensmitteleinzelhandel in Herzogenrath-Merkstein zu erwarten. Vielmehr bedingt
der vorab dargestellte, Gberortliche Wettbewerb fur die in Herzogenrath-Merkstein ansassigen Lebensmit-
telanbieter einen hohen Konkurrenzdruck und ein klar abzugrenzendes Marktgebiet, das sich im Wesent-
lichen auf den Stadtteil Herzogenrath-Merkstein beschranken wird.

Die folgende Tabelle fasst die Verkaufsflachen und Umsatzleistungen der fur die geplante Einzelhandels-
entwicklung primér wettbewerbsrelevanten Wettbewerber — d.h. der strukturprdgenden Lebensmittel-
markte im Untersuchungsgebiet — zusammen:
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Tabelle 2: Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet nach Standortlagen

Lebensmittelméarkte am Standort: Verkaufsflache!

in m2 in Mio. €
Herzogenrath-Merkstein, davon 6.290 28,7
NZ Merkstein (v.a. Netto) 1.710 7,3
Aldi Stid, Am Boscheler Berg 800 7,0
sonst. Stadtteil Merkstein (Rewe, Trinkgut, Rossmann) 3.780 14,4
Herzogenrath-Mitte, davon 6.450 41,2
HZ Herzogenrath-Mitte (Kaufland) 5.200 29,2
sonst. Stadtteil Mitte (Lidl) 1.250 12,0
Ubach-Palenberg, davon 11.450 60,0
Hauptzentrum Ubach (Rewe, Aldi Siid, Lidl) 4.500 315
sonstige Standorte (v.a. Netto, Real) 6.950 28,5
Alsdorf, davon 11.750 66,2
Hauptzentrum Alsdorf (Kaufland, Aldi Stid) 6.000 37,1
sonstige Standorte (2x Netto, Penny und Lidl, Rewe) 5.750 29,4
Untersuchungsraum gesamt 35.940 196,1

! inkl. Nonfood-Sortimente
Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2022
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

5.1 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Einzelhandelsvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem der geplante Aldi Siid-
Lebensmitteldiscountmarkt eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ubernehmen wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

B die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®

B die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitét der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

B die Attraktivitdt der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrof3e, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

B die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und insbesondere aus der Kombination aus Aldi Sud, Trinkgut, Obi, Fressnapf und
Jysk zu erwartenden Agglomerationseffekten resultiert,

B Barrierewirkungen ausgehend von den topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten,

B traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

die zentraldrtliche Funktion der Stadt.

Dabei ist ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betrie-
bes/ Standortverbundes stammt.

Fur den zu betrachtenden Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarkt nehmen folgende Faktoren Einfluss auf
die raumliche Ausdehnung des Kundenherkunftsgebietes:

B Im Hinblick auf die Abgrenzung des Nahbereiches ist darauf hinzuweisen, dass der Einzelhan-
delserlass NRW beziiglich des Begriffs ,Nahbereich® festhalt, dass dieser aufgrund unterschiedli-
cher siedlungsstruktureller und zentral6rtlicher Gegebenheiten in Abhéngigkeit von der Einwoh-
nerdichte variieren kann. Dabei ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs - v.a. mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln — in
einem urban verdichteten Raum wie Herzogenrath-Merkstein i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10

9 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gu-
tes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversor-
gung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsorti-
ment).
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Minuten méglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von 700 bis
1.000 Metern.

B Fur den Projektstandort besteht eine funktionsfahige Einbindung in die Verkehrsinfrastruktur der
Stadt Herzogenrath (MIV und OPNV). Zudem bietet das ebene Gelande gute Voraussetzungen
fur die Nutzung von Fahrréadern.

B Im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein besteht eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Bereich
der Nahversorgung. Gleichzeitig liegt der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz deutlich unter
dem im Stadtteil vorhandenen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzial, sodass auf Stadtteilebene
deutliche Defizite im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung zu verzeichnen sind.

B Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Lebensmitteldiscountmarktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand
grundsatzlich einen begrenzenden Faktor dar. Somit wird der Aldi Stid-Markt in erster Linie die
Bevolkerung in den umliegenden Siedlungsbereichen ansprechen.

® In einem 1.000-Meter-Radius um den Planstandort leben rd. 6.200 Einwohner. Mit Realisierung
des Neubaugebietes ,An der Herrenstral® “ wird im 1.000-Meter-Radius ein Bevdlkerungspotenzial
von rd. 7.025 Einwohnern bestehen.

m Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Siedlungsstrukturen sowie stadtebaulicher Zasuren
lasst sich ein tatsachlicher Nahbereich abgrenzen.

Hierbei wird beriicksichtigen, dass im 1.000-Meter-Radius die benachbarte Ortslagen (u.a. Ritzer-
feld) einbezogen werden. Da hier bereits mit einem Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt eine eigene
Grund- bzw. Nahversorgung besteht, werden diese aul3erhalb von Merkstein gelegenen Ortslagen
nicht zum tatséchlichen Nahbereich gezahit.

Dagegen kann davon ausgegangen werden, dass der Aldi Stid-Markt auch nach seiner Verlage-
rung und Erweiterung im wesentlichen wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir den Stadtteil
Merkstein Gbernehmen wird. Vor diesem Hintergrund erstreckt sich der Nahbereich in Richtung
Nordosten leicht Uber den 1.000 Meter-Radius hinaus und schlie3t unmittelbar angrenzende Sied-
lungsbereiche des Stadtteils Herzogenrath-Merkstein mit ein.

Dieser tatsachlicher Nahbereich weist unter Berilicksichtigung der Einwohner im Neubaugebiet ,An der
Herrenstral3“ ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 7.100 Einwohnern auf.

Uber den abgegrenzten Nahbereich hinaus sind insbesondere aufgrund der zu erwartenden Agglomerati-
onseffekte aus der geplanten Kombination aus Aldi Siid, Trinkgut, Obi, Fressnapf und Jysk zuséatzlich
Kunden von auf3erhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse
Umsatzzuflisse® berticksichtigt. Die diffusen Umsatzzufliisse werden v. a. durch Einwohner aus dem wei-
teren Stadtgebiet von Herzogenrath, die in erster Linie Uber eigene umfassende Versorgungsstrukturen
verfligen oder deutlich anderen Angebotsstandorten zugewandt sind, aber dennoch Zufallskaufe dort tati-
gen sowie durch Berufspendler aus dem erweiterten Umland erwirtschaftet.
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Abbildung 10: Nahbereich des Ansiedlungsvorhabens
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten jahrlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell rd. 3.085 €10
fir nahversorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 2.721 € p.a.) sowie Drogerie-
waren (rd. 364 € p.a.).1

Inkludiert in diesem Ausgabebetrag sind die Verbrauchsausgaben, die auf den Lebensmitteleinzelhandel
entfallen sowie die Ausgaben der Verbraucher im Ladenhandwerk (Backer / Metzger) und im branchen-
fremden Einzelhandel (z.B. Tankstellenshops, Kioske, Convenience-Shops usw.).

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrage zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research) gewichtet. Die Hohe der Kaufkraftkennziffer
wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von
der Gemeindegrof3e das Verhdltnis des in Herzogenrath bzw. in einem Postleitzahlenbereich verfigbaren
Netto-Einkommens zum Gesamt-Einkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Herzo-
genrath liegt bei 97,6 % (97,6 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, 97,3 % im Sortiment Droge-
riewaren) und somit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht im Nahbereich in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Kaufkraftvolumen in Héhe von insge-
samt rd. 21,4 Mio. € im Jahr zur Verfiigung. Hiervon entfallen rd. 18,9 Mio. € p.a. auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel und rd. rd. 2,5 Mio. € p.a. auf das Sortiment Drogeriewaren.

Tabelle 3: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 18,9
Drogeriewaren 2,5
Summe 214

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente 2020; Werte gerundet.

10 Inkludiert in diesem Ausgabebetrag sind die Verbrauchsausgaben, die auf den Lebensmitteleinzelhandel entfal-
len sowie die Ausgaben der Verbraucher im Ladenhandwerk (Bécker / Metzger) und im branchenfremden Ein-
zelhandel (z.B. Tankstellenshops, Kioske, Convenience-Shops usw.).

11 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2020, Erganzungen und Berechnungen
der BBE (inkl. Pandemie-Effekt); inkl. Online-Ausgaben, unbericksichtigt bleiben u.a. die Ausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzleistung und Marktabschopfung des Einzelhandelsvorhabens

Die Einschatzung der infolge der geplanten Verlagerung und Erweiterung des in Herzogenrath-Merkstein
bereits ansassigen Aldi Sud-Marktes zu erwartenden Umsétze bildet den Eingangsparameter fur die Be-
stimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen
stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsétze des Einzelhandelsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, GréRe, Lage des Vorha-
bens und der Wettbewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Die H6he der erzielbaren
Umsaétze sind dabei abhéngig vom erreichbaren Marktanteil.2

Nachfolgend wird eine Umsatzherkunftsprognose auf Grundlage realistischer Marktanteile im Einzugsge-
biet des Vorhabens erstellt. Die zu erwartende Kaufkraftbindungsquoten ergeben sich auf Grundlage der
Gesamtattraktivitat des Anbieters relativ zum Wettbewerb auf Basis

m der Lagequalitat des Projektstandortes (insbesondere im Vergleich zum direkten Wettbewerbsum-
feld),

m der Grol3e der Verkaufsflache,

m des Betriebstyps

m Agglomerationseffekte aufgrund der Lage innerhalb des Sonderstandortes ,Nordstern-Park® (Obi,
Trinkgut, Fressnapf, Jysk) und

m der Wettbewerbsintensitat.

Tendenziell nimmt die Kaufkraftbindung mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort ab. Die Aus-
wahlmaoglichkeiten der Konsumenten nehmen dagegen zu.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zasuren im Untersuchungsraum
werden die von dem geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des Nahbereichs realisierbaren Marktanteile
(Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu erwartende Umsatz abgeleitet.

Hierbei wurden fir den geplanten Aldi Stid-Markt im Rahmen einer ,,Worst-Case-Betrachtung” die
hochstmaoglichen Kaufkraftbindungsquoten und die daraus resultierenden maximalen (Mehr-) Umsatze fir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente prognostiziert. Diese werden im Folgenden dargestellt:

Unter Berlicksichtigung des vorhandenen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials, der Gesamtattrakti-
vitt des Standortes und des Gesamtvorhabens sowie der Agglomerationseffekte und der Intensitat des
Wettbewerbs kann von dem geplanten Aldi Sid-Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von
max. 1.100 m2 eine maximale Umsatzleistung von ca. 9,6 Mio. € p.a. generiert werden. Davon entfallen

12 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der méglichen Kauf-
kraftabschopfung eines Vorhabens (= Marktanteil) gegeniibergestellt.
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rd. 8,4 Mio. € p.a. auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren) und rd. 1,2 Mio. € p.a. auf die Nonfood-Sortimente.

Nach BBE-Prognose wird die geplante Aldi Std-Filiale in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit Kunden aus dem Nahbereich rd. zwei Drittel ihres
Umsatzes (ca. 5,6 Mio. € p.a.) generieren. Hiermit erreicht die Aldi Sud-Filiale bezogen auf das im Nah-
bereich in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten verflighare Kaufkraftvolumen einen Marktan-
teil von ca. 26 %. Rund 3,0 Mio. € p.a. des sortimentsbezogenen Umsatzes werden mit Kunden generiert,
die von auRRerhalb des Nahbereiches, d.h. aus dem restlichen Stadtteil Herzogenrath-Merkstein, dem
sonstigen Stadtgebiet von Herzogenrath oder aus einer anderen Kommune stammen.

Tabelle 4: Marktanteile des geplanten Aldi Stid-Lebensmitteldiscountmarktes
in Mio. € p.a. MA* in % in Mio. € p.a.
Nahbereich, davon 21,4 26 5,6
B Nahrungs- und Genussmittel 18,9 26 5,0
B Drogeriewaren 2,5 24 0,6
Streuumsaétze, davon A A 3,0
B Nahrungs- und Genussmittel . . 2,4
B Drogeriewaren . . 0,4

Nahversorgungsrelevante

Kernsortimente gesamt /- oS- 8.4
Sonstige Sortimente A. A 1,2
Aldi Sud-Discountmarkt A. . 9,6

* MA = Marktanteil
Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

Bei einem Gesamtumsatz von max. 9,6 Mio. € p.a. und einer Verkaufsflache von bis zu 1.100 m? lasst
sich eine Flachenproduktivitat von insgesamt rd. 8.770 € je m? Verkaufsflache errechnen. Damit liegt die
fur den in Herzogenrath-Merkstein geplanten Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarkt angesetzte Flachen-
leistung im aktuellen Durchschnitt des deutschen Aldi Siid-Filialnetzes.*® Dies belegt folgender Zahlen-
vergleich: Laut sekundéarstatistischen Daten* betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Sud-Filiale

13
1

Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2021/ 2022.
4 ebenda.
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in Deutschland rd. 8,9 Mio. € p.a. (inkl. Nonfood-Sortimente). Somit erreicht Aldi Stid bei einer durch-
schnittlichen Filialgrof3e von ca. 1.010 m2 Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von ca. 8.764 € je m?
Verkaufsflache.

Vor diesem Hintergrund sind die fur den geplanten Aldi Stid-Markt in die Prognose eingestellten Umsatz-
groRen aus Sicht des tangierten Wettbewerbs als Worst-Case-Ansatz zu bewerten.

Tabelle 5: Flachenleistung des Lebensmitteldiscountmarktes

in m2 in € m? in Mio. € p.a.
Lebensmitteldiscountmarkt 1.100 8.770 9,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet

6.2 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umsétze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Aldi Stid-Lebensmitteldiscount-
markt nach seiner Verlagerung und Erweiterung Gibernehmen kann.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell beriicksichtigt folgende Faktoren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

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

m Standort, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber

m Agglomerationseffekte des Ansiedlungsvorhabens aus der geplanten Kombination Lebensmittel-
discountmarkt mit mehreren weiteren Fachmarkten (Obi, Trinkgut, Fressnapf, Jysk).

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kbnnen Aussagen dartber getroffen werden, welche Standorte
durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang durch Umsatzeinbu-
Ren in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen werden.1®

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft

15 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fr stadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandor-
ten umverteilt wird. Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zulassigen Wettbewerbs zu se-
hen, kann aber fir die Genehmigungsféhigkeit des Planobjektes eine Rolle spielen, wenn negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in der
Stadt Herzogenrath und in den Nachbarkommunen i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgenden
Annahmen ausgegangen:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Einzelhandelsvorhabens die
im Umfeld ansassigen grofReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker
von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzel-
handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und
Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch
unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage be-
stimmt.

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

®  Wie im Rahmen der Angebots- und Wettbewerbsanalyse aufgezeigt wurde, besteht im Stadtteil
Herzogenrath-Merkstein gegenwartig eine defizitare Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten
Anbietern, was zu Kaufkraftabfliissen aus dem Stadtteil fihrt.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Verlagerung und Erweiterung des hier
ansassigen Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarktes zu einer Reduzierung von derzeit noch abflie-
Render Kaufkraft beitragen wird, was gleichzeitig zu Umsatzumverteilungen gegentiber Lebens-
mittelmérkten aul3erhalb des Stadtteils Merkstein fihren wird.

Fur das geplante Einzelhandelsvorhaben ist zudem zu berlicksichtigen, dass das Grundstiick des Be-
standmarktes (rd. 800 m2 VKF) kiinftig keinen Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortiment mehr aufnehmen soll.16 Somit ist davon auszugehen, dass der Grof3teil des Bestandsumsatzes
auf den neuen Standort verlagert wird.

16 Um den Altstandort planungsrechtlich dementsprechend zu sichern, wird ein separates Bebauungsplanverfah-
ren durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss soll im Februar 2023 gefasst werden.
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Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die in Herzogenrath-Merkstein geplante Verlagerung
und Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes mit ca. 1.100 m2 Verkaufsflache folgende Konsequen-
zen:

Tabelle 6: Umsatzumverteilung des Aldi Sid-Ansiedlungsvorhabens

Derzeitiger Wettbe-
werberumsatz?!

Umverteilung

Umsatzumverteilung

in % des derzeitigen

in Mio. € Uegiz in Mio. €
Herzogenrath-Merkstein, davon
B NZ Merkstein (v.a. Netto) 7.3 7 05
B Aldi Stiid, Am Boscheler Berg 7.0 852 6,0
B sonst. Stadtteil Merkstein (Rewe,

Trinkgut, Rossmann) 14,4 5 0,6
Herzogenrath-Mitte, davon
B HZ Herzogenrath-Mitte (Kaufland) 29,2 2 0.6
B sonst. Stadtteil Mitte (Lidl) 12.0 4 05
Ubach-Palenberg, davon
B Hauptzentrum Ubach (Rewe, Aldi

Sud, Lidl) 31,5 1 0,3
B sonstige Standorte (v. a. Netto,

Real) 28,5 1 0,3
Alsdorf, davon
B Hauptzentrum Alsdorf (Kaufland,

Aldi Sud) 37,1 1 0,3
B sonstige Standorte (2x Netto,

Penny und Lidl, Rewe) 29,4 1 0,2
Diffuse Umverteilung J. A. 0,3
Gesamt A A 9,6
! v. a. Lebensmittelmarkte (inkl. Nonfood-Sortimente)

2 Die ,verbleibenden® 15 % werden insbesondere bei den nachstgelegenen Lebensmittelmarkten (v. a.

Netto und Rewe in Herzogenrath-Merkstein) mit entsprechenden Mehrumsatzen einhergehen. Diese -
den zu erwartenden Umsatzumverlagerungen gegenlaufigen - Umsatzsteigerungen werden bei der
Umverteilungsprognose nicht beriicksichtigt, sodass die oben dargestellten Umverteilungsquoten den
,Worst-Case" darstellen.

Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)

Das Planvorhaben wird nahezu seinen gesamten Umsatz durch Umsatzumlenkungen gegentuber den
projektrelevanten Wettbewerbern im Untersuchungsgebiet, d. h., innerhalb der untersuchungsrelevanten
Siedlungsbereiche der Stadte Herzogenrath, Ubach-Palenberg und Alsdorf generieren.

Gegenuber den Nahversorgungsangeboten in Herzogenrath-Merkstein generiert das Planvorhaben
mit insgesamt rd. 7,0 Mio. € p.a. den Grol3teil des Planumsatzes.
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In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, dass der bestehende Aldi Std-Markt von seiner Kund-
schaft Gberwiegend gezielt aufgesucht wird und es sich beim Kundenstamm der Aldi Siid-Filiale entspre-
chend in der Mehrzahl um typische Aldi Stid-Kunden handelt. Ein Beleg ist hierfuir auch, dass sich der
bisherige Standort in einer Randlage Merksteins befindet und fuBlaufig schlecht erschlossen ist. Dies
fuhrt dazu, dass die Kunden zum Einkauf mehrheitlich den Pkw wahlen und hierbei den bestehenden Aldi
Sid bewusst aufsuchen, auch wenn allein im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein mit einem Rewe-Super-
markt und einem Netto-Lebensmitteldiscountmarkt zwei weiter moderne Lebensmittelméarkte als Alterna-
tive ansassig sind.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Kunden, die den Aldi Stid-Markt derzeit noch am
Standort ,Am Boscheler Berg® aufsuchen, diesen zum ganz tiberwiegenden Teil auch in Zukunft an sei-
nem neuen Standort im ,Nordstern-Park” aufsuchen werden. Hiermit ist die hohe Umsatzumverteilung
gegentber den Nahversorgungsstandorten in Herzogenrath-Merkstein zu begriinden.

Auch wenn somit im Sinne eines ,Reals-Case-Ansatzes” unterstellt werden koénnte, dass nahezu der ge-
samte Umsatz vom Bestandsstandort ,Am Boscheler Berg“ auf den neuen Standort im ,Nordstern-Park*

umverlagert wirde, wird in der vorliegenden Auswirkungsanalyse im Sinne einer ,Worst-Case-Annahme*
eingestellt, dass lediglich 85 % des Bestandsumsatzes im Zuge des geplanten Einzelhandelsvorhabens

auf den neuen Standort verlagert wird.

Die ,verbleibenden“ 15 % werden insbesondere bei den nachstgelegenen Lebensmittelmarkten (v.a.
Netto und Rewe in Herzogenrath-Merkstein) mit entsprechenden Mehrumséatzen einhergehen. Diese -
den zu erwartenden Umsatzumverlagerungen gegenlaufigen - Umsatzsteigerungen werden bei der Um-
verteilungsprognose nicht beriicksichtigt, sodass die oben dargestellten Umverteilungsquoten den
~Worst-Case” darstellen.

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wird davon ausgegangen, dass innerhalb des Nebenzent-
rums Merkstein mit insgesamt max. 7 % des derzeitigen Umsatzes (rd. 0,5 Mio. € p.a.) noch die inten-
sivsten Wettbewerbseffekte zu erwarten sind. Diese Wettbewerbswirkungen sind v.a. damit zu begrin-
den, dass sich dieser zentrale Versorgungsbereich in einer Entfernung von nur rd. 950 Metern zum Pro-
jektstandort befindet und innerhalb des Nebenzentrums mit einem Netto-Markt der zum Planareal nachst-
gelegene Lebensmitteldiscountmarkt ansassig ist.

Gegenuber Nahversorgungsmarkten an siedlungsintegrierten Standorten im Stadtteil Herzogenrath-
Merkstein ist eine Umsatzumverteilungsquote von ebenfalls max. 5 % des derzeitigen Umsatzes (max.
0,6 Mio. € p.a.) zu erwarten.

Innerhalb des Hauptzentrums Herzogenrath ist nur eine sehr geringere Umsatzumverteilungsquote von
max. 2 % des derzeitigen Umsatzes zu prognostizieren. Die absolute Umverteilung liegt bei dem hier an-
sassigen Hauptwettbewerber Kaufland bei insgesamt max. 0,6 Mio. € p.a.

Die Umsatzumlenkung bei Lebensmittelméarkten in den Nachbarstadten Ubach-Palenberg und Alsdorf
liegt bei jeweils insgesamt max. 1 % des derzeitigen Umsatzes und erreicht hierbei absolut jeweils max.
0,6 Mio. € p.a.

Betriebe aulRerhalb des Untersuchungsgebietes (diffuse Umverteilung) werden zusammen Umsatzver-

luste von max. 0,3 Mio. € p.a. hinzunehmen haben; da sich diese Umsatzgrof3e auf eine groRere Anzahl
von Anbietern verteilt, kann eine Geféahrdung einzelner Anbieter ausgeschlossen werden.

Seite 34 von 47



BBE

Auswirkungsanalyse * Verlagerung und Erweiterung Aldi Stid-Markt « Herzogenrath

Insgesamt lasst sich festhalten, dass innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche und firr die wohnungsnahen Versorgungsstandorte der Stadte Herzogenrath, Ubach-Palenberg
und Alsdorf zwar eine Wettbewerbsverschéarfung eintreten wird, ihre Funktionsfahigkeit jedoch aufgrund
der Leistungsfahigkeit der hier ansassigen Betriebe durch das Einzelhandelsvorhaben nicht gefahrdet ist.

6.3 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte der in Herzogenrath-Merkstein geplanten Verlagerung und Er-
weiterung des Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarktes sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturellen
und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Herzogenrath und in umliegenden Kommunen zu bewer-
ten. Dabei stehen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen regelmé&Rig dann vor, wenn

B die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewabhrleistet ist, da infolge eines Vorhabens flachen-
deckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen Ver-
sorgungsbereichen zu beflirchten sind bzw.

B das Vorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

B das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.’

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass auch unter Be-
riicksichtigung der Agglomerationseffekte innerhalb des Standortbereiches ,,Nordstern-Park“ in-
folge der in Herzogenrath-Merkstein geplanten Verlagerung und Erweiterung des Aldi Sud-Le-
bensmitteldiscountmarktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungshbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Herzogenrath sowie in umliegenden Stadten und Ge-
meinden zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

B Geplant ist die Verlagerung und Erweiterung des am Standort ,Am Boscheler Berg“ in Herzogen-
rath-Merkstein ansassigen Aldi Std-Lebensdiscountmarktes (rd. 800 m2 VKF) in den Standortbe-
reich ,Nordstern-Park®. Der im Plangebiet vorgesehene Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsfla-
che von rd. 1.100 m2 aufweisen.

17 Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Re-
gel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Umsatzabflusses
Geschéftsaufgaben drohen. Anhaltswert fur eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %.
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Im Falle der ,Worst-Case-Betrachtung® lasst sich fur den geplanten Aldi Stid-Markt ein Umsatzvo-
lumen in H6he von max. 9,6 Mio. € p.a. prognostizieren. Auf den Bereich der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente dirfte dabei mit rd. 8,4 Mio. € p.a. der grof3te Umsatzanteil entfallen. Fir den
Bereich der sonstigen Sortimente/ Aktionsware wird ein Umsatz von ca. 1,2 Mio. € p.a. erwartet.

Die Analyse belegt, dass sich die starksten Wirkungen gegeniiber den nachstgelegenen Wettbe-
werbern einstellen werden, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der in Herzogenrath-Merkstein geplanten Verla-
gerung und Erweiterung des Aldi Stid-Lebensmitteldiscountmarktes am starksten von Umsatzver-
lusten betroffen wéren, sind die grof3eren Lebensmittelmérkte im Untersuchungsgebiet zu bewer-
ten.

Mdgliche durch das Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen bewegen sich im Rahmen
Ublicher Wettbewerbswirkungen.

Wie oben dargestellt, ist fir die stadtebauliche Bewertung des Einzelhandelsvorhabens gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO zunéachst entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte
zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

Im Nebenzentrum Merkstein, das sich in rd. 950 Metern Entfernung zum Planstandort befindet,
konzentriert sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf den hier ansas-
sigen Netto-Lebensmitteldiscountmarkt. Durch die innerhalb des Stadtteils Merkstein geplante
Verlagerung und Erweiterung eines Discountmarktes ist gegenliber dem Lebensmittelmarkt im
Nebenzentrum Merkstein im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung ein Umsatzverlust von max.
7 % des derzeitigen Umsatzes (max. 0,5 Mio. € p.a.) zu erwarten.

Bei der Bewertung der Umverteilungsquote ist zu berticksichtigen, dass es sich bei dem Netto-
Markt innerhalb des Nebenzentrums um einen modernen und leistungsstarken Anbieter handelt.
Somit ist auch unter Berlcksichtigung der Wettbewerbsentwicklung in Herzogenrath-Merkstein
grundsatzlich davon auszugehen ist, dass dieser vorhandene Nahversorgungsmarkt nach Reali-
sierung des Aldi Stid-Vorhabens erhalten bleiben.

In den Hauptzentren der Stadte Herzogenrath, Ubach-Palenberg und Alsdorf sind mit Um-
satzumverteilungsquoten von max. 2 % bzw. 1 % sogar noch geringere Umverteilungseffekte
durch das Einzelhandelsvorhaben zu prognostizieren, sodass die innerhalb dieser zentralen Ver-
sorgungsbereiche ansassigen Lebensmittelmarkte in nur sehr geringem Mafl3e wettbewerblich tan-
giert und somit keinesfalls in ihrer Existenz gefahrdet wirden.

Bezuglich der kleinteiligen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen ist festzuhalten, dass
hier maximal marginale Umsatzumverteilungen zu erwarten sind, da es sich bei diesen Betrieben
um Spezialanbieter handelt, die im Wesentlichen Nahversorgungsfunktionen fir die umliegende
Wohnbevélkerung in oder im direkten Umfeld der zentralen Versorgungsbereiche tibernehmen.
Vor diesem Hintergrund ist nicht zu erwarten, dass diese bei Realisierung des Einzelhandelsvor-
habens schlieRen werden mussen.

Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungs-
nahe Versorgung in Wohngebieten in der Stadt Herzogenrath oder in Nachbarkommunen gefahr-
det wird. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Lebensmittelmarkte zu betrachten, die
sich an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fir die
fuBlaufige Nahversorgung haben.

Gegeniiber den Lebensmittelméarkten der Stadte Herzogenrath, Ubach-Palenberg und Alsdorf, die
aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ansassig sind, wird das Vorhaben mit max. 5 %
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des derzeitigen Umsatzes die grof3ten Wettbewerbswirkungen gegentuiber den anderen grof3eren
Nahversorgungsmarkten im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein auslésen. Gegenliber anderen
Wettbewerbsbetrieben sind noch deutlich geringere Umverteilungsquoten zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadten Herzogenrath, Ubach-Pa-
lenberg und Alsdorf kann somit ausgeschlossen werden.

B Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf benachbarte Stadte und Gemeinden waren zu erwar-
ten, wenn durch die Realisierung des Einzelhandelsvorhabens die Angebotsstrukturen in den
Nachbarkommunen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen aus-
gesetzt waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevélkerung oder die Funktion zentraler
Versorgungsbereiche in diesen Gemeinden gefahrdet wiirde.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind beeintrachtigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in Nachbarkommunen nicht zu erwarten.
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7 Einordnung des Vorhabens in die Ziele und Grundsitze des
Landesentwicklungsplanes

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen8 (LEP NRW) bestehen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung beachtet (Ziele) bzw. beriick-
sichtigt (Grundsatze) werden missen.

m Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

B Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemafR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der zum 31.12.2021 in Kraft getretene Einzelhandelserlass NRW erlautert die im LEP NRW erfor-
derlichen Anforderungskriterien und macht tiefergehende Ausfiihrungen zu Punkt 1 der Ausnah-
meregelung. So kdnnen gemaf Einzelhandelserlass NRW siedlungsstrukturelle oder stadtebauliche
Griinde gegen eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich sprechen.

18 Veroffentlichung der Rechtsverordnung am 25. Januar 2017
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Aufgrund der Nahe des Planstandortes (rd. 950 Meter Entfernung) zum néchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereich (Nebenzentrum Merkstein) sind gemaR des Einzelhandelserlasses NRW fir
das Vorhaben stadtebauliche Griinde zu prifen:

»In diesem Fall ist vorab zu prifen, ob im naheliegenden bestehenden zentralen Versorgungsbereich
vorhandene Potenzialflachen fiir eine Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung im Bezugs-
raum in Frage kommen oder durch seine Erweiterung ein Sondergebiet fir ein Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dargestellt und festgesetzt
werden kann. Das Ausscheiden dieser Moglichkeiten und die Wahl eines anderen Standortes kann
nur auf stadtebauliche Griinde gestiitzt werden, wie sie beispielhaft im Ziel und in den Zielerlauterun-
gen dargelegt sind. Dabei sind insbesondere der Erhalt gewachsener baulicher Strukturen oder die
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild zu nennen. Es kommen aber auch kleinteilig
parzellierte Grundstiicke, sofern ihre Zusammenlegung als nicht zielfihrend ausscheidet, und die
tatsachliche Nutzung aller vorhandenen Flachen in Frage. Eine erst dann folgende Alternativenpri-
fung fUr auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegende Standorte hat sich von innen nach
aulBen zu bewegen und vorrangig stédtebaulich integrierte Standorte in den Blick zu nehmen.*®

B Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen

Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist auf der Ebene der
Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu vermeiden.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten.

Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben
zu folgenden Ergebnissen:

B zu Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Der Regionalplan stellt fir den Untersuchungsstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
dar; das landesplanerische Ziel 6.5-1 wird somit gewabhrt.

19 Einzelhandelserlass NRW 2021, S. 34
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Abbildung 11: Planungsrechtliche Situation - Regionalplan

HMTAN /75 o8
AN /= =, 0

=, SeTe e VS

AL I S 5354 AW AR Gl

- -

R s B KL I TN W

Quelle: eigene Darstellung; Bezirksregierung Koéln — Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt — Region Aachen, L5100/5102, 2003

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

Der Planstandort befindet sich gemalf} Einzelhandelskonzept der Stadt Herzogenrath auf3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches. Insofern ist zu prifen, ob die Ausnahmeregelung fur den Lebens-
mitteleinzelhandel anzuwenden ist.

Beim geplanten Aldi Sud-Markt handelt es sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment (mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente).

Zu a): Verlagerung des Aldi Stid-Marktes in das Nebenzentrum Merkstein nicht umsetzbar:

Das Nebenzentrum Merkstein stellt in einer Entfernung von nur rd. 950 Metern den zum Planstandort
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar.

Da im Stadtteil Merkstein auf Ebene der wohnungsnahen Grundversorgung deutliche Defizite zu ver-
zeichnen sind, kann der im Nebenzentrum ansassige Lebensmittelmarkt Netto nicht allein die Versor-
gung der Bevélkerung im Stadtteil Merkstein gewahrleisten.

Als bevorzugter Entwicklungsstandort fiir den Einzelhandel wurde von der BBE Handelsberatung im
Jahr 2012 ein von einem Autohandler belegte Grundstiick am Sudrand des zentralen Versorgungsbe-
reichs an der Geilenkirchener Strale (,Thlllen-Gelande*) eingestuft. Zwischenzeitlich wurde dieses
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Areal fur die Verlagerung und Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes genutzt, sodass dieses
Areal fur die zu betrachtende Aldi Stid-Verlagerung nicht mehr infrage kommt.

Auch der Altstandort des Netto-Marktes kann fir die Ansiedlung des Aldi Std-Marktes nicht herange-
zogen werden. Abgesehen davon, dass die Verkaufsflache dieser Immobilie fiir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes mit einer marktgéngigen Grof3e ab 800 m2 Verkaufsflache zu klein ist, wurde
diese zudem zwischenzeitlich langfristig an einen Action Nonfood-Discounter vermietet.

Zu b): Es ist nachzuweisen, dass die Bauleitplanung der Gewéahrleistung einer wohnungsna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.

Der Lebensmittelmarkt muss der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dienen. Eine solche
Nahversorgung ist nach den Kriterien des Einzelhandelserlasses NRW anzunehmen, wenn der vo-
raussichtliche Gesamtumsatz des zu betrachtenden Lebensmittelmarktes 35 % der relevanten Kauf-
kraft der Bevolkerung im Nahbereich bzw. im funktional zugeordneten Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich Ubersteigt.

Beim Ansiedlungsvorhaben handelt es sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment, auf das mindestens 90 % der Verkaufsflache entfallt.

Der Planstandort nimmt eine siedlungsstrukturelle Randlage ein. Unter Berlcksichtigung des Neu-
baugebietes ,An der Herrenstral3 “ ricken die Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Merkstein noch
ndher an den Planstandort heran. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bushaltestelle, sodass
auch eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV gegeben ist.

Im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein besteht derzeit ein deutliches Ausstattungsdefizit in der Nahver-
sorgung.

Das Ansiedlungsvorhaben verfugt im fu3laufigen Einzugsgebiet Uber ein vergleichsweise hohes Be-
volkerungspotenzial. So weist der tatsachliche Nahbereich des Einzelhandelsvorhabens unter Be-
ricksichtigung der Einwohner im Neubaugebiet ,An der Herrenstral® “ ein Bevdlkerungspotenzial von
rd. 7.100 Einwohnern auf (vgl. Kapitel 5.1).

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial im Nahbereich belauft sich auf rd. 21,4 Mio. € p.a.
Der prognostizierte nahversorgungsrelevante Umsatz des Aldi Stid-Marktes wird nach der Verlage-
rung und Erweiterung max. 8,4 Mio. € p.a. betragen, sodass die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca.
39 % den hohen Nahversorgungsbezug des Marktes dokumentiert.

Unter Berlcksichtigung des nahversorgungsrelevanten Umsatzes des Trinkgut-Getrénkemarktes
(max. 1,4 Mio. € p.a.), mit dem der geplante Aldi Stid-Markt eine Standortgemeinschaft bilden wird,
belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz am Planstandort auf 9,8 Mio. € p.a. Der
nahversorgungsrelevante Umsatz erreicht bei kumulativer Betrachtung somit eine Gré3enordnung
von ca. 46 % der Kaufkraft im Nahbereich.

Allerdings ist durch Uberschreitung des 35 %-Schwellenwertes eine mogliche Nahversorgungsfunk-
tion aus Sicht der Gutachter nicht zwingend widerlegt. 2° Denn in Anbetracht der konkreten Situation

20

vgl. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 1. Auflage 2007, Rd. 98. Nach Auffassung der in der Ar-
beitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* vertretenen Einzelhandels-
unternehmen ist dies der Fall, wenn — von u.a. besonderen Siedlungsstrukturen abgesehen — der voraussichtli-
che Gesamtumsatz des geplanten Supermarkts 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich
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ist aus folgenden Grinden eine héhere Kaufkraftbindung zu erwarten, ohne dass dadurch eine grof3-
raumige Versorgungsfunktion des geplanten Aldi Stid-Marktes abgeleitet werden kénnte:

o  Mit dem Ansiedlungsvorhaben kann das derzeit im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein beste-
hende Ausstattungsdefizit in der Nahversorgung abgemildert werden.

o Beider geplanten Nutzung handelt es sich um einen Betrieb, der heute im Stadtteil Merkstein in
einer nicht-integrierten Lage ohne gréReren Wohngebietsbezug ansassig ist. Somit kénnte mit
der geplanten Verlagerung ein derzeit an einem dezentralen Standort bestehender Einzelhan-
delsbetrieb an einen siedlungsintegrierten Standort neu aufgestellt werden.

o Aufgrund der baulichen Strukturen im Bereich der Ortsmitte Merkstein lasst sich kein Alternativ-
standort finden, der Uber ein deutlich héheres Bevolkerungspotenzial im Nahbereich verfugt. So
wurde selbst am Standort des Netto-Marktes innerhalb des Nebenzentrums Merkstein das Be-
volkerungspotenzial im 1.000-Meter Radius nicht ausreichen, um bei Ansiedlung eines Aldi Sid
Lebensmittelmarktes den 35 %-Schwellenwert einzuhalten.

o Zudem ist zu beriicksichtigen, dass auch bei gemeinsamer Betrachtung des Aldi Stid-Vorha-
bens und dem anséssigen Trinkgut-Getrankemarkt im Hinblick auf die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente keine Einzelhandelsagglomeration entsteht, die Gber den Nahbereich hinausge-
hende Versorgungsfunktionen entfalten wird.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass das OVG Lineburg (Beschuss vom 28.09.2015 — 1 MN
144/15 — BauR 2015, 1944) davon ausgeht, dass eine wohnortnahe Versorgung gegeben ist, wenn
mindestens 50 % der Kaufkraft im Nahbereich abgeschopft werden. Wie die eigene Prognose der
Kundenherkunft belegt (vgl. Tabelle 4), wird der geplante Lebensmittelmarkt rd. zwei Drittel seines
Umsatzes aus dem Nahbereich generieren. Auch dieser hohe Umsatzanteil dokumentiert den hohen
Nahversorgungsbezug des Marktes.

B zu Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Geman der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes ,SO Nordsternpark® soll fiir das Projektareals
ein Sondergebiet ,Fachmarktzentrum fir Kfz-Handel, Kfz-Dienstleistungen sowie Einzelhandel, Gast-
ronomie und Dienstleistungen® dargestellt werden. Hier sollen folgende Nutzungen zuléssig sein:

o Lebensmitteldiscounter mit einer max. Verkaufsflache von 1.100 m2 mit mind. 90 % nahversor-
gungsrelevantem Sortiment

o  Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit
einer max. Verkaufsflache von 1.150 m?

o Kraftfahrzeughandel, Autowerkstatten und -reparaturbetriebe
o  Gastronomiebetriebe
o Dienstleistungsbetriebe, Biiros sowie Praxen

o  Tankstellen mit Shopbetrieb, Waschanlage.

nicht Ubersteigt (Kaufkraftbindungsquote des Vorhabens). Dies stellt jedoch nur einen Anhaltspunkt dar und ist
nicht als strikter Schwellenwert zu verstehen.
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Im Hinblick auf die Zweckbestimmungen des Sondergebietes zeigt ein Vergleich mit den bisherigen
Festsetzungen im Anderungsbereich, dass ein Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nah-
versorgungsrelevanten Kernsortiment mit einer max. Verkaufsflache von 1.150 m? bereits heute zu-
lassig ware. Somit ergibt sich im Bereich des Einzelhandels lediglich in Bezug auf den Lebensmittel-
discounter mit einer max. Verkaufsflache von 1.100 m2 mit mind. 90 % nahversorgungsrelevantem
Sortiment eine Abweichung von den bisherigen Festsetzungen im Anderungsbereich.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem ge-
planten Lebensmitteldiscountmarkt mit einer max. Verkaufsflache von 1.100 m2 mit mind. 90 % nah-
versorgungsrelevantem Sortiment keine wesentliche Beeintréachtigung der Versorgungsstrukturen
und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwiirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Ent-
wicklungsféhigkeit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben
gewabhrt.

B zu Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen

GemaR Ziel 6.5-8 LEP NRW liegt eine Einzelhandelsagglomeration grundséatzlich dann vor, wenn
.mehrere selbststandige, auch je fir sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe raumlich kon-
zentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und davon raumordnerische Auswirkungen
(...) ausgehen oder ausgehen koénnen.*

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréchtigung zent-
raler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Wie die vorliegende Auswirkungsanalyse belegt, ist sichergestellt, dass auch unter Bertiicksichtigung
der Agglomerationseffekte innerhalb des Standortbereiches ,Nordstern-Park® und einer hierdurch zu
unterstellenden Steigerung der Kundenattraktivitéat im Realisierungsfall der Aldi Stid-Verlagerung eine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche ausbleiben wird.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass auch bei gemeinsamer Betrachtung des Aldi Siid-Vorhabens und
des ansassigen Trinkgut-Getrankemarktes im Hinblick auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
keine Einzelhandelsagglomeration entsteht, die Uber den Nahbereich hinausgehende Versorgungs-
funktionen entfalten wird. Der Standortverbund von Aldi Sid und Trinkgut wird somit auch zusam-
mengenommen die Standortvoraussetzungen der in Ziel 6.5-2 angelegten Ausnahme erfllen.

Begriinden lasst sich die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes zudem damit, dass — wie auch oben
bereits dargelegt — mit dem Ansiedlungsvorhaben das derzeit im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein
bestehende Ausstattungsdefizit in der Nahversorgung abgemildert werden kann. Zusatzlich ist zu be-
rucksichtigen, dass es sich bei der geplanten Nutzung um einen Lebensmittelmarkt handelt, der der-
zeit im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein in einer nicht-integrierten Lage ohne gréf3eren Wohngebiets-
bezug ansassig ist. Somit kdnnte mit der geplanten Verlagerung ein derzeit an einem dezentralen
Standort bestehender Einzelhandelsbetrieb an einen siedlungsintegrierten Standort neu aufgestellt
werden.

Standortseitig spricht fir die Ansiedlung im Nordstern-Park ebenfalls, dass sich aufgrund der bauli-
chen Strukturen im Bereich der Ortsmitte Merkstein kein Alternativstandort finden lasst, der fur eine
Ansiedlung des Planvorhabens geeignet wére.
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Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass auch bei gemeinsamer Betrachtung des um den Aldi
Sid-Lebensmittelmarkt erweiterten Standortverbund im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente keine Einzelhandelsagglomeration entstehen wird, die Gber den Nahbereich hinausgehende
Versorgungsfunktionen entfalten wird oder wesentliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbe-
reiche ausldsen konnte.

Da die Stadt Herzogenrath eine Anderung des heute rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 111/39 ,Ge-
werbegebiet Merkstein-Sid*“ anstrebt und dabei eine genaue Fixierung der projektierten Nutzung vor-
nehmen wird, ist auch langfristig sichergestellt, dass eine weitere, stadtebaulich unvertragliche Ver-
dichtung der Einzelhandelsnutzungen am Vorhabenstandort ausbleibt.
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8 Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in Herzogenrath-
Merkstein geplanten Einzelhandelsentwicklung auch unter Beriicksichtigung der Agglomerations-
effekte innerhalb des Standortbereiches ,,Nordstern-Park‘“ keine stadtebaulich oder raumordne-
risch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgende Punkte:

B Geplant ist die Verlagerung und Erweiterung des am Standort ,Am Boscheler Berg® in Herzogen-
rath-Merkstein ansassigen Aldi Std-Lebensdiscountmarktes (rd. 800 m2 VKF) in den Standortbe-
reich ,Nordstern-Park“. Der im Plangebiet vorgesehene Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsfla-
che von rd. 1.100 m? aufweisen.

Das Grundstiick des Bestandsmarktes (ca. 800 m2 VKF) soll kiinftig keinen Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment mehr aufnehmen. Um den Altstandort planungs-
rechtlich dementsprechend zu sichern, wird ein separates Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.
Der Aufstellungsbeschluss soll im Februar 2023 gefasst werden.

B Die Ansiedlung im Nordstern-Park erfordert die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/39 ,Ge-
werbegebiet Merkstein-Siid“ und eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.
GemalR § 11 Abs. 3 BauNVO ist somit zu bewerten, ob fir den Realisierungsfall der angestrebten
Verlagerung und Erweiterung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
wohnungsnahe Versorgung in Herzogenrath oder in den Nachbarkommunen ausgeschlossen
werden kdnnen.

Zudem ist die Vereinbarkeit mit den Vorgaben des LEP NRW zu prifen.

B Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Vorhaben eine jahrliche Umsatzleistung von
max. 9,6 Mio. € p.a. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 8,4 Mio. € p.a. und auf die sonstigen Sortimente rd. 1,2
Mio. € p.a. Somit wird der weit Uberwiegende Umsatzanteil in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) getatigt, sodass im geplanten Aldi Std-
Markt neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren sonstige Nonfood-Sortimente nur in sehr untergeordnetem Umfang angebo-
ten werden.

m Nach BBE-Prognose wird die geplante Aldi Std-Filiale in den nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit Kunden aus dem Nahbereich rd.
zwei Drittel ihres Umsatzes (ca. 5,6 Mio. € p.a.) erwirtschaften. Somit wird der Lebensmittelmarkt
vornehmlich eine Versorgungsfunktion fur die im Nahbereich des Vorhabens lebende Bevdlkerung
Ubernehmen.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass wettbewerbliche Auswirkungen der geplanten Einzelhan-
delsentwicklung innerhalb bestehender Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern
und Wettbewerbern mit gréReren Sortimentsiiberschneidungen im Untersuchungsraum zum Tra-
gen kommen werden.

Hierbei konnte aufgezeigt werden, dass die durch das Einzelhandelsvorhaben maximal zu erwar-
tenden Wettbewerbswirkungen in keinem Fall die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe
infrage stellen werden.
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m Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlossen
werden.

® Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann nach Auffassung der BBE Handelsberatung aus
folgenden Griinden fur das Verlagerungsvorhaben von Aldi Stid die Ausnahmeregelung von Ziel
6.5-2 LEP NRW in Anspruch genommen werden:

o Im Stadtteil Merkstein sind auf Ebene der wohnungsnahen Grundversorgung deutliche Defi-
zite zu verzeichnen, die sich mit Realisierung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme
»An der HerrenstralR® noch verstarken werden.

o Der Wohngebietsbezug des Planstandorts wird sich mit Realisierung des Neubaugebietes ,An
der Herrenstral®“ deutlich verbessern und der Aldi Stid-Markt wird fiir das grof3e Neubaugebiet
wichtige wohnungsnahe Versorgungsfunktionen tibernehmen.

o Mit Realisierung des Vorhabens wirde ein derzeit an einem dezentralen Standort ansassiger
Einzelhandelsbetrieb neu aufgestellt und an einen siedlungsintegrierten Standort verlagert.

o Innerhalb des Nebenzentrums Merkstein sind keine Entwicklungsflachen verfligbar, die einen
Lebensmitteldiscountmarkt in marktféhiger GréRenordnung aufnehmen kdnnten. Auch im
Ubergangsbereich zwischen dem konzeptionell festgelegten Nebenzentrum und dem Plan-
standort sind keine geeigneten Flachenpotenziale verflugbar.

o Mit der vorliegenden Vorprifung kann somit dargelegt werden, dass der geplante Aldi Sud-
Markt wichtige (Nah-) Versorgungsfunktionen v.a. fir die Bevdlkerung in den angrenzenden
Siedlungsbereichen tbernehmen wird.

o Im Rahmen der Bewertung ist auch zu beriicksichtigen, dass bei gemeinsamer Betrachtung
des Aldi Std-Vorhabens und dem bereits ansassigen Trinkgut-Getrankemarkt im Hinblick auf
die nahversorgungsrelevanten Sortimente keine Einzelhandelsagglomeration entsteht, die
umfassende Uber den Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktionen entfalten wird.

m Der Projektstandort wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Herzogenrath als Er-
ganzungsstandort fir den nicht-nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanten gro3flachigen Ein-
zelhandel eingestuft. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich bei der geplanten Nutzung um
einen Betrieb handelt, der heute im Stadtteil Merkstein in einer nicht-integrierten Lage ohne gro-
Beren Wohngebietsbezug anséassig ist. Somit kdnnte mit der geplanten Verlagerung ein derzeit an
einem dezentralen Standort bestehender Einzelhandelsbetrieb an einen siedlungsintegrierten
Standort neu aufgestellt werden. Zudem werden sich die stadtebaulichen Lagebeziehungen mit
Realisierung des Neubaugebietes ,An der Herrenstrall® kurzfristig weiter verbessern, sodass dem
Planstandort insgesamt die Funktion eines wohnungsnahen Nahversorgungsstandortes zukom-
men wird.

Auch lasst sich — wie oben dargestellt — das Vorhaben aufgrund der baulichen Strukturen im Be-
reich der Ortsmitte Merksteins an keinem Alternativstandort innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches in Merkstein realisieren.
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Ko6ln, im November 2022

BBE Handelsberatung GmbH

RN A Ll Dl

i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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