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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die REWE Markt GmbH, Zweigniederlassung West, plant im Leverkusener Stadtteil Schlebusch
die Ansiedlung eines Supermarktes mit rd. 1.750 m2 Verkaufsflache. Als Ansiedlungsstandort ist
ein Grundstuick ndrdlich der Reuterstral3e vorgesehen.

Der Vorhabenstandort liegt im Nahversorgungszentrum Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring und
damit in einem Bereich, in dem nach den Zielen des Nahversorgungskonzepts der Stadt Lever-
kusen die Starkung des Angebots zur Sicherung der Nahversorgung gewtinscht ist und groR3flachi-
ge Lebensmittelmérkte grundséatzlich bevorzugt verortet werden sollen.

Das Planvorhaben erfordert einen Bebauungsplan mit Festsetzungen gemaR § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Eingeleitet wurde deshalb bereits die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans V 29/11l "Schlebusch - Einzelhandel Reuterstral3e".

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswir-
kungsanalyse erforderlich. Diese hat aufzuzeigen, ob im Realisierungsfall negative Auswirkungen
auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung in
der Stadt Leverkusen und in den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen werden kénnen.

Daruber hinaus ist zu kléaren, ob das Vorhaben mit den Zielen der Landesplanung Ubereinstimmt.
Dabei bildet der ,Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan zum grof3fl&-
chigen Einzelhandel” den Prufmalfstab.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im
weiteren Genehmigungsverfahren als Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen im Untersuchungsgebiet. Das Unter-
suchungsgebiet umfasst im Wesentlichen Stadtbereiche von Leverkusen und in den angrenzenden
Siedlungsberiechen der Stadte Kéln und Bergisch Gladbach. In Ergadnzung erfolgte eine Aufberei-
tung von sekundéarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und Recher-
chen durchgefiihrt:

m Durchfihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im Januar
2016,

B Erhebung relevanter Anbieter des Kernsortiments Nahrungs- und Genussmittel im Januar
2016. Hierzu gehdren vor allem strukturpragende Lebensmittelmarkte (v. a. Supermarkte
und Lebensmitteldiscounter) im Untersuchungsgebiet,

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

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

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

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse,
die im Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten
Einzelhandelsstandorten,
B Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

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

B Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Waren-
1
gruppen,

B Nutzungsempfehlungen flr die noch nicht konkret Uberplante Fachmarktflache.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des téglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren)
das Kriterium der raumlichen N&he des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat rela-
tiv 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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In einem zweiten Arbeitsschritt erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwar-
tenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalstab dieser
Prifung bildet § 11 Abs. 3 BauNVO.

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

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kauf-
kraftbewegungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine
wissenschaftliche Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"z) fur die jeweiligen pro-
jektrelevanten Warengruppen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren beriicksichtigt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-
ten Einzelhandelsstandorten.

B Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet.
B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet.

B Attraktivitat der Uberdrtlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit.

B Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Waren-
gruppen: Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel,
Getranke) das Kriterium der raumlichen Néhe des Einkaufszieles gegeniber dem Kriterium
der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert bei Artikeln des langerfristigen oder gehobe-
nen Bedarfes (z. B. Oberbekleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mdbel) das Kriterium der (ver-
muteten) Attraktivitat.

Die Prognose ermittelt fur jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Untersuchungsgebiet die
Wahrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung auf-
sucht bzw. welche Verteilung seines ,Budgets” fir die betrachteten Sortimente auf die verschiede-
nen Einkaufsorte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Woh-
nung und in Abhangigkeit von deren Attraktivitat wird er moglicherweise an nur einem Standort ei-
nen Grof3teil seines Budgets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die
einem Einkaufsstandort aus allen Wohnortbereichen potenziell zuflieRenden Budgetanteile zu-
sammengezahlt, ergibt sich der insgesamt dort zu erwartende Umsatz.

2 In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitat die
Situation nach Veranderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegen-
Ubergestellt. Die sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverandert betrachtet, um den Effekt
der Wettbewerbsbeeinflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstver-
standlich muss in der Realitéat im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit
Anderungen sonstiger Rahmenbedingungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumenten-
verhalten, Bereitschaft zur Raumuberwindung etc.) gerechnet werden.

Bei Gegeniberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fur
jede Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbin-
dung) eine Aussage zu mdglichen Veranderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft
auf sich ziehen kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind
Letztere absolut und relativ von der ,Umverteilung® betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und ver-
feinert, so dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung
und die Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des geplanten Lebensmittelmarktes in einen Ubergeordneten Rahmen innerhalb
der deutschen Handelslandschaft werden im Folgenden wesentliche Entwicklungen und Trends im
Lebensmitteleinzelhandel sowie die Unterschiede in den Marktsegmenten ,Supermarkt® und ,Dis-
countmarkt® aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den
letzten Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Verdnderungen der Nachfrage
und steigenden Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrage-
seitig haben verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Ver-
brauchern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel
gefuhrt hat. Insbesondere lasst sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen,
die inzwischen zum Sortiment aller Lebensmittelmérkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-
Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 525 Mrd. € entfallen
rd. 272 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren,
Apothekenwaren).3 Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeu-
tung dieses Marktsegmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepréagt,
wobei das Wachstum der Branche v. a. durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitun-
gen und Diversifikation des Angebots generiert wird.

2.1 Marktbedeutung der unterschiedlichen Betriebstypen

Durch veranderte Verbraucherwiinsche und eine hohe Preisorientierung der deutschen Kunden
haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahren stark an Marktanteilen gewinnen kénnen
und sind heute mit einem Marktanteil von rd. 42 % der am starksten prasente Betriebstyp des Le-
bensmittelhandels.

Auch die Vollsortimenter konnten in den letzten Jahren aufgrund ihrer Anstrengungen bei der Wei-
terentwicklung der Konzepte wieder Marktanteile hinzugewinnen. Die aktuellen Zahlen des EHI
weisen fur Supermarkte und SB-Warenhauser fir 2014 einen Marktanteil von zusammen rd. 56 %
aus.

Um sich gegentiber den konkurrierenden Vertriebstypen wie den Lebensmitteldiscountern und den
Verbrauchermarkten besser profilieren zu kénnen, wurden Supermarktkonzepte aller Betreiber in

Vgl. MB-Research, Sortimentskaufkraft 2015 in Deutschland
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der Vergangenheit strukturellen Veranderungen unterzogen.” So hat beispielsweise die Gestaltung
der Bedientheken fir Frischeprodukte (Wurst, Fleisch, Kase, Delikatessen, etc.) deutlich an Quali-
tat gewonnen. Aktuelle Verdéffentlichungen zeigen, dass sich die Neupositionierung der Supermark-
te mit dem Fokus auf Qualitat, Frische, Atmosphére, Beratung etc. auszahlt. So haben Supermaérk-
te im Jahr 2014 mit durchschnittlich rd. 2,8 % ein doppelt so groRes Umsatzwachstum erzielt als
die Lebensmitteldiscounter (rd. 1,4 %).

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
100% 1 (300, S 2 500 R 2 2%
90% -
0, 0,
80% | 27.6% 28,3% 28,2% 27,8% 28,1%
70% -
60% - m Ubrige LEH-Geschéfte
SB-Warenhauser
0, -
50% u Supermérkte
40% - m Discounter
30% -
20% - QX 41,3% 41,4%
10% -
0% - : :

2008 2010 2012 2013 2014

Quelle: Nielsen (Lebensmittelmérkte < 100 m2VK), BBE-Darstellung 2015

2.2 Unterschiede der Betriebstypen

Anders als Supermarkte, Verbrauchermarkte und SB-Warenh&user stellen die Lebensmitteldis-
counter keine Vollsortimenter dar. Auf einer Verkaufsflache von i. d. R. 400 bis 1.200 m? bieten Le-
bensmitteldiscounter ein schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl an. Die Attrak-
tivitat der Lebensmitteldiscounter basiert also auf einem preislichen Vorteil, kombiniert mit einer
Uberschaubaren Anzahl an Artikeln.

Der Umfang eines durchschnittlichen Supermarktsortiments weist knapp 12.000 Artikel (bei groRen
Supermarkten ca. 35.000 — 40.000 Artikel) auf, so dass ein umfassendes nahversorgungsbezoge-

Grol3e Supermérkte grenzen sich gegeniiber Verbrauchermérkten und SB-Warenh&usern durch eine
weitgehende Angebotskonzentration auf Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren ab, wéahrend
Nonfood-Sortimente nur in sehr geringem MalRe angeboten werden.
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nes Angebot vorhanden ist. Damit stehen Supermarkte zwischen den preisorientierten Lebensmit-
teldiscountern mit eng umgrenztem Sortiment und den Verbrauchermarkten bzw. SB-Waren-
hausern, deren Sortiment weit Giber das der Nahversorgung hinausgeht und bereits den mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich abdeckt. SB-Warenh&user zielen mit ihrem erweiterten Sortiment so-
mit nicht priméar auf eine Nahversorgung ab, sondern fiihren ein deutlich erweitertes Angebot.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp

Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstypen
Artikel pro Filiale (in TSD)
SB-Warenhaus K @ real- i
I
50-70
(K] v-MARKT E [ZT3
Verbrauchermarkt ——
25-45
E 0o [~ o
Supermarkt
]
9-14
leiie
Hybrid-Discounter 1 m
28-35
Soft+/ Marken- @ n-}o
Discounter 1
13-17
Hard-Discounter ‘H m
08-1
m ...nah und gut
SB-Markt
-
1-386
Convenience- und - @
Nachbarschaftsladen |
05-1
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Quelle: BBE Handelsberatung 2015

Wahrend Lebensmitteldiscounter von den Konsumenten in der Regel zum preisgiinstigen Grund-
einkauf aufgesucht werden, sind Supermarkte v. a. wegen ihres umfassenden Sortiments und klei-
neren Einzelmengen, einer groRen Auswahl an Frischeartikeln und Markenprodukten, der attrakti-
veren Warenprasentation und Ladenatmosphére, des fachkundigen Personals und der Service-
Elemente gefragt. Aus der zunehmenden Bedeutung der Faktoren Ubersichtlichkeit und angeneh-
me Atmosphére sowie einer Zunahme der Artikelzahl resultiert der steigende Flachenbedarf der

Lebensmittelmarkte.
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Abbildung 3: Eigenschaften von Supermérkten und Lebensmitteldiscountern aus
Verbrauchersicht

Wichtigkeit

1. Produkte sind von guter Qualitat \ 98%

2. frische Ware > 96%
3. Sauberkeitdes Geschafts / 94%
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_—
-
5. glinstige Preise < 93%
——
~
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. _ \
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~
-~
9. viele Sonderangebote / 70%
0% 10% 20% 30% 40%
trifft wenig ( ) trifft sehr
stark zu stark zu
=== Supermérkte Discounter

Quelle: ZMG (Branchenreport LEH), Bearbeitung BBE Handelsberatung GmbH

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4,25
Betriebsformen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter einge-
kauft, die Produkte, die dort nicht erhéltlich sind oder die man dort nicht kaufen mdchte, werden bei
erganzenden Wettbewerbern besorgt. Supermarkte bedienen andere Verbraucherbedirfnisse als
beispielsweise Lebensmitteldiscounter, wie die vorstehende Abbildung veranschaulicht.

2.3 Flachenbedarf von Supermarkten

Ein Grund fur die Entwicklung von zunehmend gré3eren Flachen bei Supermarkten ist die Not-
wendigkeit, sich starker von Lebensmitteldiscountern abzusetzen, deren FlachengréRen seit Jah-
ren wachsen. Ubersichtlichkeit und angenehme Atmosphére sind bei der deutlich gréReren Artikel-
zahl der Supermarkte nur auf einer groReren Verkaufsflache zu realisieren.

Insgesamt sind fir einen grol3eren Flachenbedarf folgende Entwicklungen entscheidend:

B Die Nachfrage nach Convenience-Produkten (z. B. Tiefkiihl- und Halbfertigware, Fertigsala-
te) ist in den letzten Jahren konstant angestiegen. Daher sind grof3ere Kiihlregale und Tief-
kuhlbereiche erforderlich. Auch die gestiegene Nachfrage nach Bio-Produkten erfordert,
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dass einzelne Artikel sowohl in Bio-Qualitat als auch konventionell hergestellt angeboten
werden (u. a. Obst & Gemiise, Kaffee, Fleisch- / Wurstwaren).

Der Preiswettbewerb flihrt gleichzeitig dazu, dass Supermarkte verstarkt glinstige Eigen-
marken anbieten, die auf dem Preisniveau von Lebensmitteldiscountern liegen. Damit wer-
den gleichartige Produkte als Industriemarke und als Eigenmarke angeboten, so dass ein
zusétzlicher Flachenbedarf resultiert.

Vor diesem Hintergrund ist es — wie in folgender Abbildung dargestellt — in den letzten Jah-
ren zu einer zunehmenden Artikelzahl gekommen. Bei den Supermarkten ist darauf hinzu-
weisen, dass sich die zunehmende Artikelzahl ausschlief3lich auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente (Food und Non-Food I) bezieht, wahrend gleichzeitig die Zahl der zen-
trenrelevanten Sortimente (Non-Food II) reduziert wurde.

Abbildung 4: Anzahl der Sortimente eines Supermarktes im Zeitvergleich (2009 und 2013)
Sortimentsbereiche / -gruppen 2009 2013 Differenz

Frischwaren (u. a. Fleisch, Wurst, Fisch, Gefliigel, Obst

und Gemise, Molkereiprodukte, Eier, Backwaren) 2.108 2.450 +342
Tiefktihlkost / Eis 533 560 +27
Trockensortiment (u. a. Konserven, Kaffee, Tee) 5.285 5.750 + 465
Summe Food 7.926 8.760 +834
Non-Food | (Drogeriewaren, Tiernahrung, Tierpflege) 1.578 2.010 + 432
Non-Food Il (u. a. Haushaltswaren, Textilien) 1.025 840 -185
Summe Non-Food 2.603 2.850 + 247
Summe Supermarkt 10.529 11.610 +1.081

Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010; EHI, Handel aktuell 2014

B Die Kunden erwarten méglichst geringe Wartezeiten in den Bedienabteilungen. Daher wird
bei Supermérkten zunehmend ein Teil der Frischwaren (insbesondere Fleisch- und Wurst-
waren sowie Kase) zusatzlich in Kiilhimébeln zur Selbstbedienung angeboten, um den Per-
sonalaufwand zu begrenzen.

B Um eine angenehmere Ladenatmosphére und attraktivere Warenprasentation bei gleichzei-
tig besserem Uberblick und besserer Orientierung zu erreichen, wird bei neuen Lebensmit-
telmérkten eine niedrigere Hohe der Regale gewahlt. Dies fuhrt bei gleichem Sortiment zu
einer groReren Verkaufsflache.

B Im Sinne der Verbesserung der Ladenatmosphéare und einer vereinfachten, zeitsparenden
Warenbestiickung werden die Laufwege und Gange in den Markten breiter als friiher ge-
staltet. Als Faustregel wird hier im Idealfall eine Breite gewabhlt, die drei Einkaufswagen ne-
beneinander zulésst. Der Kunde soll sich in Ruhe im Regal umsehen kdnnen, ohne sich
von anderen Kunden zum Weiterfahren gedréngt zu fihlen. Auch der Kassenbereich soll
nicht den Charakter einer reinen ,Warteschlange“ haben, sondern ein offener Bereich sein,
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der zu Zusatzkaufen anregt. Angebote fiir altere Kundengruppen (Ruhezonen, Sitzbanke)
erfordern weitere Flachen.

B Den Kunden werden verstarkt saisonale und regionale Artikel au3erhalb der Regale auf Zu-
satzflachen in Form von Sonder-, Aktions- und Zweitplatzierungen prasentiert. AuRerdem
werden Abteilungen, die eine besondere Lebensqualitat (z. B. Wein, Feinkost, Obst) vermit-
teln sollen, entsprechend aufwendig und grof3zligiger gestaltet.

GroRere Flachen fuhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regel-
mafig zu einer abnehmenden Flachenleistung.

2.4 Einordnung des Planvorhabens in die Marktsituation des
Lebensmitteleinzelhandels

Ordnet man das in der Stadt Leverkusen verfolgte Planvorhaben in die aufgezeigten Vertriebskon-
zepte im Lebensmitteleinzelhandel sowie die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor ein, so ist Folgendes festzuhalten:

m Per Definition ist der in Leverkusen-Schlebusch geplante Lebensmittelmarkt dem Betriebs-
typ ,Supermarkt zuzuordnen. Damit handelt es sich bei dem geplanten Lebensmittelmarkt
um einen Lebensmittelvollversorger.

B Bezlglich der BetriebsgroRe lasst sich festhalten, dass die geplante Verkaufsflache von et-
wa 1.750 m2 in einer gangigen GrolRenordnung moderner Supermarkte rangiert.

B Wie oben aufgezeigt, begriindet sich der gegenuiber einem Lebensmitteldiscountmarkt er-
hohte Verkaufsflachenbedarf in der deutlich groReren Anzahl an Artikeln aufgrund der An-
gebotstiefe und -breite sowie der Raumanspriche der Bedientheken fiir Wurst und Kése
sowie Prasentationsflachen fiir Obst und Gemuise, wodurch eine Profilierung gegentber
den Lebensmitteldiscountern geschaffen werden soll.
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3  Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Leverkusen ist eine kreisfreie Stadt in Nordrhein-Westfalen in der Metropolregion Rhein-
Ruhr. Mit 165.823 Einwohnern wird die Stadt Leverkusen zu den kleineren Grof3stadten des Lan-
des gezahlt.

Abbildung 5: Lage der Stadt Leverkusen und zentralértliche Gliederung
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Gemal der Landesplanung Nordrhein-Westfalen ist die Stadt Leverkusen als Mittelzentrum einge-
stuft mit der Aufgabe, die Versorgung der eigenen Wohnbevélkerung mit Gutern und Dienstleistun-
gen des Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sicherzustellen.

Im Westen verlauft die Stadtgrenze entlang der naturlichen Zasur des Rheins. Im Siden grenzt die
Stadt an das Oberzentrum Kdéln; im Norden liegen die Stadte Monheim am Rhein, Langenfeld und
Leichlingen. Die 6stlichen Stadtteile dehnen sich bis in die Auslaufer des Bergischen Landes aus
und grenzen an Burscheid und Odenthal.

Nach der kommunalen Neugliederung im Jahr 1975 wurde das Stadtgebiet Leverkusens in drei
Stadtbezirke, 13 Stadtteile und 16 Statistische Bezirke unterteilt. Im Jahr 2003 wurden als weitere
Gliederungsstufe 77 ,Quartiere” abgegrenzt.

Bevolkerungsdaten

Der Stadtbezirk | mit Wiesdorf, Manfort, Rheindorf und Hitdorf umfasst ca. 48.740 Einwohner. Dem
norddéstlich gelegenen Stadtbezirk Il (Opladen und Umgebung) sind ca. 59.900 Einwohner zuge-
ordnet, wahrend im Stadtbezirk 11l (Schlebusch u. a.) rd. 57.180 Personen wohnen.®

Innerhalb des Stadtbezirks Il stellt der Stadtteil Schlebusch, der in Schlebusch-Sid und Schle-
busch-Nord untergliedert wird, mit rd. 23.470 Einwohnern den Bevdlkerungsschwerpunkt dar, ge-
folgt von dem nordlich angrenzenden Stadtteil Steinbtichel (rd. 15.100 Einwohner).

Im Westen grenzt der Stadtteil Schlebusch an die Stadtteile Alkenrath (rd. 4.210 Einwohner) und
Manfort (rd. 6.380 Einwohner). Der stdlich von Schlebusch gelegene Stadtteil Waldsiedlung ver-
fugt nur tber rd. 3.240 Einwohner. Darliber hinaus grenzt der Stadtteil Schlebusch im Studen und
Osten an die Stadte Koln und Bergisch Gladbach sowie an die Gemeinde Odenthal.

Das statistische Landesamt NRW prognostiziert fiir die Stadt Leverkusen zukinftig einen leichten
Bevolkerungsanstieg. Demnach wird die Bevolkerung Ende 2025 um 1,6 % gegenlber dem Basis-
jahr 2010 zunehmen (zum Vergleich NRW: - 2,6 %).

Erreichbarkeit und Verkehr

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Leverkusen ist auf regionaler Ebener als sehr gut einzu-
stufen. Ausschlaggebend hierfir ist die gute verkehrliche Anbindung an die Autobahnen A 1 (Saar-
briicken — Kéln — Dortmund — Hamburg — Heiligenhafen) und A 3 (Passau — Frankfurt / Main — Koln
— Oberhausen — Emmerich), die sich im Leverkusener Stadtgebiet am Autobahnkreuz Leverkusen
kreuzen. DarlUber hinaus fuhrt die A 59 im Westen des Stadtgebiets in Richtung Norden nach Dus-
seldorf. Ferner verlaufen die Bundesstral3en B 8 und B 51 sowie die ehemalige B 232 durch das
Stadtgebiet.

5 Stadt Leverkusen, Leverkusener Statistik, Stand: 31.12.2015
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Einzelhandelsstrukturen

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft vor Ort und
getatigten Umsatzen vor Ort dar. Eine Zentralitat von tiber 100 bedeutet, dass die Stadt per Saldo
von Kaufkraftzuflissen profitiert. Die Stadt Leverkusen weist eine Einzelhandelszentralitéat von
105,9 auf, so dass der Leverkusener Einzelhandel per Saldo Kaufkraftzufllisse generieren kann, da
mehr Einzelhandelsumsatz erzielt wird als Kaufkraft in der Stadt zur Verfligung steht. Das Kauf-
kraftniveau in Leverkusen liegt aktuell bei 102,2 und somit tiber dem Bundesdurchschnitt.

Das Nahversorgungskonzept fur die Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2008 legt fir das Stadtgebiet
ein raumlich-funktionales Zentrenmodell fest. Dabei wurde aufgrund der Funktionen, Ausstattung
und Einkaufsorientierung fir Leverkusen eine dreistufige Zentrenhierarchie mit Leverkusen-City,
Stadtbezirkszentren und Nahversorgungszentren herausgearbeitet.

Abbildung 6: Zentrenstruktur in der Stadt Leverkusen

Leverkusen-City

-

P
Q Stadtbezirkszentrum =~ %

Q Nahversorgungszentrum.jﬁ

Quelle: Nahversorgungskonzept der Stadt Leverkusen, 2008
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3.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundsticks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort befindet sich nordlich und westlich der ReuterstraRe im Stadtteil Leverkusen-
Schlebusch. Im Westen verlauft die Johannes-Dott-Straf’e und im Norden schliel3t das Planareal
an den Schulhof der Thomas-Morus-Grundschule an. Auf dem Areal befinden sich derzeit mehrere
zum Teil leerstehende Wohn- und Wohngeschaftsgebaude mit Nebenanlagen sowie eine bisher

gartnerisch genutzte Flachen der o. g. Grundschule.
Das Standortumfeld wird im Wesentlichen durch Wohnnutzungen sowie nachgeordnet durch Ein-

zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie gepréagt.

Abbildung 7: Mikrostandort
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Verkehrliche Situation des Planstandortes

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird funktionsfahig tber die ReuterstraRe gewéhrleistet, die in den
Willy-Brandt-Ring miindet, der im weiteren Verlauf zur Bundesstraf3e B 51 (Milheimer Stral3e)
fuhrt. Zusétzlich soll ein noch auszubauender Seitenast der ReuterstralRe erstmalig hergestellt und
zur 6ffentlichen Widmung vorgesehen werden.

Dem Standort ist der Bushaltehaltepunkt ,Bensberger Stra3e“ in fuRlaufiger Entfernung zugeord-
net, so dass Uber die Linien 202, 208, 215, 225, 227 und 260 eine funktionsfahige Einbindung in
das OPNV-Netz gegeben ist. Auch im fuRlaufigen bzw. fahrradbezogenen Einkaufsverkehr weist
der Standort gute Rahmenbedingungen auf. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist daher insgesamt als
gut einzustufen.

Funktionale Lage des Planstandortes und Einordnung in das Nahversorgungskonzept fur
die Stadt Leverkusen

Das Nahversorgungskonzept der Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2008 dient als Baustein und
Konkretisierung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als Grundlage fur die stadtebauliche
Steuerung und baurechtliche Genehmigung von Ansiedlungs- und Erweiterungsanfragen im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel.

Demnach werden folgende Zielvorstellungen und Grundsatze fir die zukinftige Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Leverkusen definiert:

B Lokalisierung der Grundversorgung in moglichst enger Nahe zu den Verbrauchsstandorten.

B Mdglichst Konzentration der Nahversorgungsangebote, insbesondere auch von groR3flachi-
gen Nahversorgern, in den gewachsenen Zentren.

B Berlcksichtigung der Quantitat und der Qualitat der bestehenden Einzelhandelsversorgung
(ausreichend Verkaufsflache / Einwohner und ausreichend differenziertes Angebot) bei An-
siedlungsanfragen.

Gemal Nahversorgungskonzept fir die Stadt Leverkusen soll auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche keine Neuansiedlung von nahversorgungsrelevantem Lebensmitteleinzelhandel
oberhalb von 800 m2 Verkaufsflache erfolgen.

Das Planvorhaben an der Reuterstral3e befindet sich im Westen des im Nahversorgungskonzept
fur die Stadt Leverkusen aus dem Jahr 2008 abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Nahver-
sorgungszentrum Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring. Auch wenn das Plangrundstiick teilweise
Uber die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches hinausgeht, lasst sich das Planvorha-
ben dem Nahversorgungszentrum Muilheimer Straf3e / Willy-Brandt-Ring raumlich zuordnen. Somit
befindet sich das Planvorhaben in einem Bereich, in dem gem&R Nahversorgungskonzept der
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Stadt Leverkusen die Starkung des Angebots zur Sicherung der Nahversorgung gewiinscht ist und
grof3flachige Anbieter grundsatzlich bevorzugt verortet werden sollen.®

Planungsrechtliche Situation

Wie bereits eingangs erwéhnt, erfordert das Planvorhaben einen Bebauungsplan mit Festsetzun-
gen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO. Eingeleitet wurde deshalb bereits die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans V 29/l "Schlebusch - Einzelhandel Reuterstral3e".

Vgl. hierzu: Bebauungsplanverfahren V 29/ 11l — ,Schlebusch — Einzelhandel Reuterstralle®, Stellung-
nahme zur vorgelegten Tragfahigkeitsberechnung, Abteilung 612, Fachbereich 61 der Stadt Lever-
kusen, 10.12.2015
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdégliche durch die geplante
Ansiedlung des Supermarktes hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen,
ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im angrenzenden Stadtgebiet von Leverkusen und
den angrenzenden Siedlungsbereichen der Nachbarkommunen KoIn und Bergisch Gladbach er-
forderlich.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmérkte gepragt, wah-
rend der kleinteilige Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschéfte) nur in begrenztem Maf3e von der
geplanten Ansiedlung des Supermarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass System-
wettbewerber (= Super- / Discountmérkte, Verbrauchermérkte / SB-Warenh&user) als Betriebe, die
dem Versorgungseinkauf dienen und eine grofRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben
aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk
oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehéandler) bzw.
der sonstige Fachhandel.

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

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert
nach Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse
werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt.

4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Leverkusen

Im Untersuchungsgebiet sind im Leverkusener Stadtgebiet folgende zentralen Versorgungsberei-
che untersuchungsrelevant:

Nahversorgungszentrum Mulheimer StraBe / Willy-Brandt-Ring

Stadtbezirkszentrum Schlebusch

Nahversorgungszentrum Waldsiedlung

Nahversorgungszentrum Manfort

[
[
[
B Nahversorgungszentrum Heidehdhe /SauerbruchstralRe
[
B Nahversorgungszentrum Alkenrath

[

Nahversorgungszentrum Fettehenne.

Wie in Kapitel 3.2 bereits dargelegt, ist das Planvorhaben dem Nahversorgungszentrum Mul-
heimer StraBe / Willy-Brandt-Ring raumlich zugeordnet. Die nahversorgungsrelevante Angebots-
struktur in diesem Nahversorgungszentrum konzentriert sich auf wenige kleinere Anbieter, so dass
dieser zentrale Versorgungsbereich Uber keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt verfugt. Es
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gibt hier mit einem MIS-Markt, der auf rd. 250 m2 Verkaufsflache insbesondere polnische Lebens-
mittelspezialitdten anbietet, und einer Backerei nur zwei Anbieter, die Sortimentsiiberschneidungen
mit dem Planvorhaben aufweisen. Insgesamt nimmt das Nahversorgungszentrum somit derzeit nur
eine ausschnittweise Nahversorgungsfunktion wahr. Somit ist das Planvorhaben zur Starkung und
Sicherung der nahversorgungsbezogenen Versorgungsfunktionen des Nahversorgungszentrums
Mulheimer StraRe / Willy-Brandt-Ring geeignet.

Das Stadtbezirkszentrum Schlebusch, das sich rund einen Kilometer nérdlich vom Planstandort
befindet, ist mit drei Lebensmittelmérkten aufgrund der rdumlichen N&he als einer der Hauptwett-
bewerbsstandorte des Planvorhabens zu bewerten. Die hier ansassigen untersuchungsrelevanten
Wettbewerbsbetriebe sind:

m HIT (Supermarkt), Gezelinallee 17, rd. 1.250 m2 Verkaufsflache, Anbieter mit durchschnittli-
chem Marktauftritt und Backer als Konzessionér. Der Kundenparkplatz befindet sich im We-
sentlichen in einer Tiefgarage.

m Edeka (Supermarkt), Minsters Gasschen, rd. 1.700 m2 Verkaufsflache, Anbieter mit zeit-
gemaRem Marktauftritt und Backer als Konzessionar. Pkw-Stellplatze fir Kunden befinden
sich in einer Tiefgarage.

B ALDI (Lebensmitteldiscountmarkt), Am Kldsterchen 1, rd. 950 m2 Verkaufsflache, moderner
Anbieter, Standort in Schlebusch-Arkaden mit Kik, Deichmann und Tedi, Tiefgaragenstell-
platze fr Kunden.

Ebenfalls rund einen Kilometer vom Planstandort befindet sich im Stden das Nahversorgungs-
zentrum Waldsiedlung, in dem — wie auch im Nahversorgungszentrum Mulheimer StralRe / Willy-
Brandt-Ring — kein strukturpragender Lebensmittelmarkt ansassig ist. Im Nahversorgungszentrum
Waldsiedlung wird die Nahversorgung im Wesentlichen von einem kleineren Lebensmittelmarkt ,Ihr
Frischemarkt® sowie einer Backerei und einem Obst- und Gemiisegeschéft getragen.

Westlich des Planstandortes befindet sich in rund zwei Kilometern Entfernung das Nahversor-
gungszentrum Heidehthe / Sauerbruchstrafie. Im Nahversorgungszentrum Heidehdhe / Sauer-
bruchstralle ist ein EDEKA-Supermarkt (Kalkstral3e 128, rd. 600 m2 VKF) als Wettbewerbsbetrieb
hervorzuheben. Hierbei handelt es sich um einen Anbieter mit durchschnittichem Marktauftritt und
einem Backer als Konzessionar. Der Kundenparkplatz verfiigt Gber ausreichend Pkw-Stellplatze,
ist aber unginstig hinter dem Gebaude gelegen.

Ebenfalls im Westen des Ansiedlungsvorhabens befinden sich im rd. vier Kilometer vom Plan-
standort entfernt gelegenen Nahversorgungszentrum Manfort folgende zwei Lebensmitteldis-
counter als Wettbewerber des geplanten Rewe-Marktes:
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m ALDI (Lebensmitteldiscountmarkt), SyltstraBe 12, rd. 900 m2 Verkaufsflache, Randlage im
Nahversorgungszentrum Manfort, moderner und leistungsstarker Lebensmittelmarkt mit
ausreichendem Pkw-Stellplatzangebot, Standortgemeinschaft mit Drogeriemarkt (dm) und
Sichtbeziehung zum benachbart gelegenen Baumarkt (Bauhaus).’

B  NORMA (Lebensmitteldiscountmarkt), Manforter Straf3e 247, rd. 450 m2 Verkaufsflache,
modernisierungsbedurftiger und wenig leistungsstarker Lebensmittelmarkt mit eng bemes-
senem Pkw-Stellplatzangebot.

Das Nahversorgungszentrum Alkenrath liegt rd. drei Kilometer nordwestlich vom Planstandort
entfernt. Hier ist mit einem NETTO-Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 700 m2 VKF) ein moderner Le-
bensmittelmarkt als Wettbewerber zu bewerten.

Rund drei Kilometer nérdlich vom Planstandort ist noch das Nahversorgungszentrum Fettehen-
ne in der vorliegenden Untersuchung zu beriicksichtigen. Hier ist ein EDEKA-Supermarkt (Berliner
Stral3e 2, rd. 800 m2 VKF) als strukturpragender Lebensmittelanbieter zu berlcksichtigen. Dieser
Anbieter verfligt Uber einen zeitgemalen Marktauftritt und einen Béacker als Konzessionar. Der
Kundenparkplatz verfligt Gber ausreichend Pkw-Stellplatze. In Standortndhe befindet sich ein Ge-
trankemarkt.

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche stellen folgende Lebensmittelmarkte die zum Plan-
standort nachstgelegenen Wettbewerber dar:

m REAL (SB-Warenhaus), Stixchesstral3e 123, rd. 9.000 m2 Verkaufsflache, Gewerbegebiets-
lage, u. a. Backerei, Feinkostanbieter, Frisér, Apotheke, Fast-Food-Restaurant als Konzes-
sionére, Einzelhandelsagglomeration mit LIDL-Lebensmitteldiscountmarkt, Zoofachmarkt,
Fachmarkt fir Autozubehor, Heimtex-Fachmarkt, Getrankemarkt (Trinke & Spare) und Dro-
geriemarkt (Rossmann).

m LIDL (Lebensmitteldiscountmarkt), StixchesstraRe 133, rd. 800 m2 Verkaufsflache, Gewer-
begebietslage, moderner Anbieter, Einzelhandelsagglomeration mit Real-SB-Warenhaus,
Zoofachmarkt, Fachmarkt flr Autozubehor, Heimtex-Fachmarkt, Getrankemarkt (Trinke &
Spare) und Drogeriemarkt (Rossmann).

m PENNY (Lebensmitteldiscountmarkt), Gneisenaustraf3e 9, rd. 900 m2 Verkaufsflache, Sied-
lungsrandlage mit ausreichend dimensioniertem Kundenparkplatz, moderner Anbieter.

Fir diese Filiale liegt seit Herbst 2015 eine Baugenehmigung zur Erweiterung auf 1.150 m2 VKF vor.
Da momentan nicht bekannt ist, ob diese ErweiterungsmafRnahme zum Zeitpunkt der Realisierung
des hier zu betrachtenden Planvorhabens bereits baulich realisiert ist, wird dem vorliegenden Gut-
achten nur die Bestandsverkaufsflache zugrunde gelegt.
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4.2  Projektrelevanter Wettbewerb in den Nachbarkommunen

AuBerhalb der oben betrachteten Stadtbereiche von Leverkusen sind die angrenzenden Sied-
lungsbereiche der Nachbarkommunen Koln und Bergisch Gladbach untersuchungsrelevant.

In der Stadt Bergisch Gladbach, die sich westlich vom Planvorhaben befindet, sind die nachstgele-
genen Wettbewerbsbetriebe im Nahversorgungszentrum Schildgen rund drei Kilometer vom Plan-
standort entfernt verortet. Hierbei handelt es sich um folgende drei Lebensmittelméarkte:

m EDEKA (Supermarkt), Altenberger-Dom-Stral3e 126, rd. 600 m? Verkaufsflache, Backer als
Konzessionar. Der Markt verfligt zwar insgesamt Uber eine ausreichende Zahl an Pkw-
Stellplatze. Negativ ist aber zu bewerten, dass sich der Grof3teil der Stellplatze hinter dem
Gebéaude in unglnstiger Zuordnung zum Markteingang befindet.

B ALDI (Lebensmitteldiscountmarkt), Leverkusener Straf3e 10, rd. 1.100 m?2 Verkaufsflache,
Randlage im Nahversorgungszentrum, moderner und leistungsstarker Lebensmittelmarkt
mit ausreichendem Pkw-Stellplatzangebot, Standortagglomeration mit Lebensmitteldis-
countmarkt (Netto) sowie Getranke- und Schuhfachmarkt.

m NETTO (Lebensmitteldiscountmarkt), Leverkusener Straf3e 11, rd. 700 m2 Verkaufsflache,
Randlage im Nahversorgungszentrum, Backer als Konzessionar, ausreichendes Pkw-
Stellplatzangebot, moderner Anbieter in Standortagglomeration mit Lebensmitteldiscount-
markt (Aldi) sowie Getranke- und Schuhfachmarkt.

Im Siden des Planvorhabens befinden sich in rund vier Kilometern Entfernung die nachstgelege-
nen Wettbewerbsbetriebe im Stadtteilzentrum Koéln-Diinnwald. Innerhalb dieses zentralen Versor-
gungsbereiches sind insbesondere folgende Nahversorgungsmarkte wettbewerbsrelevant:

m KAISER’'S (Supermarkt), Berliner StralRe 823, rd. 850 m? Verkaufsflache, Randlage im
Stadtteilzentrum, moderner und leistungsstarker Lebensmittelmarkt mit ausreichendem
Pkw-Stellplatzangebot, Backer als Konzessionar.

m ALDI (Lebensmitteldiscountmarkt), Berliner Straf3e 915, rd. 800 m?2 Verkaufsflache, zentrale
Lage im Stadtteilzentrum, Markt war zum Besichtigungszeitraum geschlossen und soll erst
Mitte Mai 2016 nach einer Modernisierungs- und Erweiterungsmaf3nahme wiedereroffnet
werden.

m LIDL (Lebensmitteldiscountmarkt), Marienheider Stral3e 1, rd. 850 m2 Verkaufsflache,
Randlage im Stadtteilzentrum, moderner und leistungsstarker Lebensmittelmarkt mit aus-
reichendem Pkw-Stellplatzangebot.

Die oben genannten Hauptwettbewerber des Planvorhabens verfigen — unterschieden nach
Standortlagen — iber folgende nahversorgungsrelevante Umsatze, die im Rahmen der Prognose
der Umsatzumlenkungseffekte heranzuziehen sind (vgl. Kapitel 6.2).
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Abbildung 8: Hauptwettbewerber im Untersuchungsgebiet nach Standortlagen
nahversorgungsrelevanter Umsatz
Standort (in Mio. €)
Stadt Leverkusen 76,7
B NVZ Milheimer StralRe / Willy-Brandt-Ring 1.2
SBZ Schlebusch 19,8
B NVZ Waldsiedlung 1.4
B NVZ Heidehthe / Sauerbruchstralie 2.3
B NVZ Manfort 9,3
B NVZ Alkenrath 27
B NVZ Fettehenne 31
B siedlungsintegrierte Standorte 3,6
B dezentrale Standorte 333
auBerhalb der Stadt Leverkusen 30,0
B NVZ Schildgen in Bergisch Gladbach 14,8
B STZ Dunnwald in Kéln 15,2
Summe 106,7

Quelle: eigene Erhebung, Darstellung und Berechnung
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Abbildung 9: Wettbewerbssituation
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5  Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu gro3en Tei-
len das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Ansiedlungs-
vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten Uberneh-
men wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Ein-
zugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der
Bevolkerung 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,8

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

m die Attraktivitéat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

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

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

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

B die zentralortliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines
Betriebes / Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zufliisse von auf3erhalb er-
wartet werden.

Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, des gréi3e-
ren Bevolkerungspotenzials im Standortumfeld und der Nahversorgungsfunktion des zu betrach-
tenden Standortbereiches ist von einem Einzugsgebiet auszugehen, welches sich im Wesentlichen
auf das fuBlaufige Naheinzugsgebiet beschrankt. So werden im Nahbereich, d. h. in einem Um-
kreis von rd. 700 Metern um das Planvorhaben, die grof3ten Einkaufsverflechtungen vorliegen. In
diesem Radius um den Filialstandort leben rd. 7.600 Einwohner.

& Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-

ten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs
(z. B. Mdbelsortiment).
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Der tatsachliche fu3laufige Nahbereich des Planvorhabens, bei dessen Abgrenzung stadtebauliche
Barrieren und bestehende Wettbewerbsbetriebe berilicksichtigt werden, weist ein Bevdlkerungs-
potenzial von rd. 6.600 Einwohnern auf (siehe folgende Abbildung).

Bei dieser Abgrenzung werden bestehende Wettbewerbsbetriebe im Norden (Hit, Edeka und Aldi
im Stadtbezirkszentrum Schlebusch und im Westen (Edeka und Penny sowie im weiteren Verlauf
Real und Lidl) bertuicksichtigt, so dass hier eine geringere Entfernung als 700 Meter unterstellt wird.
Auch in Richtung Suden wird mit Blick auf das Nahversorgungszentrum Waldsiedlung eine etwas
geringere Distanzzone als 700 Meter unterstellt. Zu beruicksichtigen ist dabei, dass das mit dem
kommunalen Standortkonzept ausgewiesene Nahversorgungszentrum Waldsiedlung derzeit nur
eingeschrankte Versorgungsfunktionen tbernimmt, die aufgrund fehlender Flachenpotenziale per-
spektivisch auch nicht ausgebaut werden kénnen. Somit wird mit der geringeren Ausdehnung in
Richtung Suden in der vorliegenden Auswirkungsanalyse ein konservativer Ansatz verfolgt.

Aufgrund fehlender Angebotsstrukturen geht das tatsachliche Einzugsgebiet des Rewe-Vorhabens
dagegen in Richtung Osten Uber die 700-Meter-Distanz hinaus und schlie3t die hier gelegenen
Wohnsiedlungsbereiche mit ein. Nur der Norden dieser hier gelegenen Wohnsiedlungsbereiche
wird dem tatséchlichen Naheinzugsgebiet nicht zugerechnet, da fur die Einwohner in diesem Be-
reich der Zeit-Weg-Aufwand zu Fuld zum Stadtbezirkszentrum Schlebusch kleiner oder gleich grof3
ist.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind insbesondere aufgrund der hohen Verkehrsgunst
des Planstandortes in nachgeordnetem Maf3e zusatzlich Kunden von aulRerhalb zu erwarten. Diese
werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sogenannte ,diffuse Umsatzzuflisse® bertick-
sichtigt.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-
zahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell rd.
2.575 € fur nahversorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren. Inkludiert in diesem Ausgabebetrag sind die Verbrauchsausgaben, die auf den Lebensmittel-
einzelhandel entfallen sowie die Ausgaben der Verbraucher im Ladenhandwerk (Backer / Metzger)
und im branchenfremden Einzelhandel (z. B. Tankstellenshops, Kioske, Convenience-Shops usw.).

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrage zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der
sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research) gewichtet.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Die Kennziffer gibt unabhéngig von der GemeindegroRe das verfligbare Nettoeinkommen
pro Einwohner im Verhéltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, welches fir die Aus-
gaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht. Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Leverkusen liegt bei
rd. 102,2 und somit iber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Im Stadtteil Leverkusen-Schlebusch,
in dem sich das Planvorhaben befindet, liegt die Kaufkraftkennziffer mit rd. 111,0 sogar noch deut-
licher Gber dem Bundesdurchschnitt.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht unter Beriicksichtigung der erlauterten Einfluss-
gréRen im Einzugsbereich in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren ein Kaufkraftvolumen in Hohe von insgesamt rd. 18,9 Mio. € im
Jahr zur Verflgung.
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6  Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzleistung und Marktabschdpfung des Planvorhabens

Aufbauend auf der Angebots- und Nachfrageanalyse ist eine Umsatzprognose fiir das Planvorha-
ben zu errechnen. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom
Kaukraftpotenzial (= Abschdpfungsquote), die das Vorhaben im Einzugsgebiet binden kann.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengrée und von
der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitét des Standortes so-
wie die standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Bei dem geplanten Supermarkt mit rd. 1.750 m? Verkaufsflache gehen die BBE-Gutachter davon
aus, dass sich der Umsatz unter Berlicksichtigung der standortseitigen Rahmenbedingungen —

u. a. Solitarstandort, gute verkehrliche Erreichbarkeit und Sichtbarkeit — sowie der vorhandenen
Wettbewerbssituation auf eine Umsatzleistung von rd. 7,0 Mio. € belaufen wird, was einer Fla-
chenproduktivitat von rd. 4.000 € je m? Verkaufsflache entspricht. Auf das nahversorgungsrelevan-
te Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) werden hiervon rd. 6,3 Mio. € und
auf die Randsortimente rd. 0,7 Mio. € entfallen.

Mit einer Flachenproduktivitat von rd. 4.000 € je m2 Verkaufsflache kann der geplante Supermarkt
einen Umsatz erzielen, der Giber dem Durchschnitt von Rewe-Filialen liegt. Im Vergleich zur durch-
schnittlichen Flachenleistung im Filialnetz von Rewe (rd. 3.840 € je m2 Verkaufsflache) ist die fir
das Planvorhaben angesetzte Flachenleistung als Uberdurchschnittlich zu bewerten. Zudem liegt
die durchschnittliche Umsatzleistung eines Rewe-Marktes mit rd. 5,8 Mio. € deutlich unterhalb des
prognostizierten Umsatzes von 7,0 Mio. €.

Abbildung 11: Sortimentshezogene Umséatze des Planvorhabens

Sortimente Umsatzanteil Umsatzanteil
in Mio. € in %
Kernsortimente 6,3 90
sonstige Sortimente 0,7 10
Planvorhaben 7,0 100

Quelle: Eigene Erhebung, Darstellung und Berechnung

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzerwartung des Marktes nach der Ansiedlung und die
Kaufkraftbindungsquoten fir die Kernsortimente dargestellt (rd. 6,3 Mio. €), die der geplante
Markt im Einzugsgebiet generieren wird.

Aus dem Nahbereich des Planvorhabens wird ein Umsatz von rd. 4,8 Mio. € im Bereich der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente generiert. Mit einem Marktanteil von rd. 25 % wird das Planvor-
haben eine wichtige nahversorgungsbezogene Bedeutung fur die Bevolkerung der angrenzenden
Siedlungsbereiche der Stadt Leverkusen tbernehmen. Zusatzliche Umsatze (rd. 20 % des Gesam-
tumsatzes bzw. rd. 1,5 Mio. €) werden dartber hinaus aufgrund der hohen Verkehrsgunst des
Planstandortes in nachgeordnetem Maf3e auch mit Kunden von auf3erhalb des Nahbereiches ge-
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neriert werden kénnen. Diese Umsatzanteile sind in der Analyse als sogenannte ,diffuse Umsatz-
zuflisse® zu bericksichtigen.

Abbildung 12: Marktanteile des Planvorhabens

Kaufkraftpotenzial Kaufkraftbindung Planumsatz
Zone in Mio. € in % in Mio. €
Nahbereich 18,9 25 4,8
diffuse Herkunft A A 15
Nonfood-Sortimente A. J. 0,7
Planvorhaben gesamt A A 7,0

Quelle: eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Erganzend ist in Bezug auf die Tragfahigkeit des Planvorhabens darauf hinzuweisen, dass gemarn
der im Einzelhandelserlass NRW formulierten ,Regelvermutung” negative Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs dann
gegeben sind, wenn durch seine Kaufkraftbindung die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbe-
reich gefahrdet wird.

Eine derartige Gefahrdung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten regelméafiig nicht anzuneh-
men, wenn bei diesem theoretischen Ansatz der voraussichtliche Gesamtumsatz des geplanten
Lebensmittelmarkts 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht tbersteigt
und der Lebensmittelmarkt somit selbst der verbrauchernahen Versorgung dient.

Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz des Planvorhabens liegt bei rd. 6,3
Mio. €. Gemessen am Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen Nahbereich (18,9 Mio. €) entspricht dies
einem Anteil von rd. 33 %. Damit liegt das Planvorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
1.750 m2 unterhalb jener Obergrenze fur den Verhaltniswert von Umsatz und Kaufkraft von 33 %,
die der Einzelhandelserlass (fur groRR3flachige Nahversorgungsanbieter) dahingehend definiert, dass
ein entsprechender Betrieb noch tiberwiegend der Nahversorgung dient.
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6.2 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umséatze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vor-
habens prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der projektierte Super-
markt Ubernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorha-
ben induzierten Umlenkungseffekte gegentiber den ansassigen Betrieben relevant. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig
Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den verschiedenen Wettbewerbsstandorten umgelenkt
wird.’

Wie bereits dargelegt, ist fur einen modernen Supermarkt mit rd. 1.750 m? Verkaufsflache in der
Stadt Leverkusen in der Worst-Case-Betrachtung ein Umsatz in Héhe von max. 7,0 Mio. € zu
prognostizieren. Davon wird der Grof3teil (rd. 6,3 Mio. €) auf die nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren entfallen; die sonstigen Sortimente
(Randsortimente) werden voraussichtlich rd. 0,7 Mio. € erzielen.

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

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wetthewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und
Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvor-
habens die im Umfeld ansassigen grof3eren Lebensmittelanbieter — insbesondere die Su-
permarkte — anzusehen sind.

m  Mit zunehmender Entfernung zwischen den Wettbewerbern und dem Projektstandort nimmt
die Starke der Umsatzverlagerungseffekte 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
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzel-
nen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt.

So weisen inshesondere Nahrungs- und Genussmittel als Giter des téglichen Bedarfs eine
hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Dies erklart sich daraus, dass Kunden ihre Nahrungs-
mittel sehr haufig einkaufen und die durchschnittlichen Einkaufbetréage vergleichsweise ge-
ring sind. Insbesondere aufgrund der hohen Einkaufsfrequenz sind die Verbraucher nicht
bereit, beim Einkauf gro3ere Distanzen zu akzeptieren. Die Folge ist, dass auch grof3ere

Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich inte-
grierte Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Lebensmittelmarkte nur in einem engeren Einzugsgebiet hdhere Kaufkraftbindungsquoten
generieren kdnnen und mit zunehmender Distanz die Bindungsintensitat sprunghaft absinkt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Ansiedlung eines
Supermarktes mit rd. 1.750 m2 Verkaufsflache in Leverkusen-Schlebusch zu erwartenden Umsatz-
verlagerungen folgende Konsequenzen:

m Das Planobjekt wird mit max. 4,7 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten den
Grol3teil seines Umsatzes durch Umsatzumlenkungen gegeniiber den projektrelevanten
Lebensmittelanbietern innerhalb der Stadt Leverkusen generieren. Dies entspricht einer
Umsatzreduzierung bei den hier ansassigen untersuchungsrelevanten Anbietern in Héhe
von durchschnittlich max. 6 % des derzeitigen nahversorgungsrelevanten Umsatzes.

Da im Nahversorgungszentrum Mulheimer Straf3e/ Willy-Brandt-Ring, in dem sich das
Planvorhaben befindet, kein strukturpragender Lebensmittelmarkt und damit kein
Hauptwettbewerber des Planvorhabens ansassig ist, ist hier nur eine Umsatzumverteilung
in Héhe von 0,1 Mio. € zu erwarten, was max. 5 % des derzeitigen Umsatzes entspricht.

Da auch im Nahversorgungszentrum Waldsiedlung kein mit dem Planvorhaben ver-
gleichbarer Anbieter ansassig ist, ist hier nur von einer marginalen Umsatzumverteilung
(< 0,1 Mio. €) auszugehen.

Aufgrund einer Ausstattung mit zwei Superméarkten und einem Lebensmitteldiscountmarkt
sowie einer Entfernung von nur rund einem Kilometer zum Planstandort ist das Stadtbe-
zirkszentrum Schlebusch als Hauptwettbewerbsstandort des Planvorhabens zu bewerten.
Entsprechend ist hier im Vergleich zu allen anderen projektrelevanten zentralen Versor-
gungsbereichen mit max. 7 % des derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €) die héchste Um-
satzumverteilungsquote zu prognostizieren.

Im Nahversorgungszentrum Heidehdhe / Sauerbruchstral3e ist beim hier anséssigen
Edeka-Supermarkt von einer Umsatzumverteilungsquote von max. 5 % des derzeitigen
Umsatzes auszugehen, was rd. 0,1 Mio. € entspricht.

Die Ubrigen projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren
Manfort, Alkenrath und Fettehenne) befinden sich in einer grél3eren Entfernung zum
Planvorhaben und verfiigen zudem lediglich Gber Lebensmitteldiscountmérkte bzw. einen
Supermarkt als Wettbewerbsbetriebe. Entsprechend ist hier auch mit max. 3 bzw. 4% des
derzeitigen Umsatzes von vergleichsweise geringen Umverteilungsquoten auszugehen.

Unter den dezentralen Standorten wurde der Agglomerationsstandort Stixchesstraf3e mit
einem Real-SB-Warenhaus und einem Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt zusammengefasst
betrachtet. Da es sich hier um einen attraktiven Versorgungsstandort der Stadt Leverkusen
in rdumlicher N&he zum Planstandort handelt, sind hier mit max. 7 % des derzeitigen Um-
satzes (max. 2,4 Mio. €) umfangreichere Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

An den untersuchungsrelevanten siedlungsintegrierten Standorten der Stadt Lever-
kusen, an denen ein Penny-Lebensmitteldiscountmarkt verortet ist, sind Umsatzumvertei-
lungseffekte von max. 4 % des derzeitigen Umsatzes (max. 0,2 Mio. €) zu erwarten.
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m Aul3erhalb der Stadt Leverkusen, d. h., insbesondere im Nahversorgungszentrum Ber-
gisch Gladbach-Schildgen sowie im Stadtteilzentrum Kdln-Dunnwald, liegen die Umvertei-
lungsquoten bei den projektrelevanten Lebensmittelméarkten mit max. 3 % bzw. 4 % des
derzeitigen Umsatzes auf vergleichsweise niedrigem Niveau.

m Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorha-
ben aufRerhalb des Untersuchungsgebietes (diffuse Umverteilung) liegt bei max.
0,5 Mio. € und verteilt sich auf eine groliere Anzahl von Anbietern.

Abbildung 13: Umverteilungseffekte des Planvorhabens in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten

Umsatzverlagerung im
nahversorgungsrelevan-

Standort / Lage derzeitiger ten Sortiment
Umsatz*
in Mio. € in Mio. € in %
Stadt Leverkusen 76,7 4,7 6
B NVZ Mulheimer StraRe / Willy-
. y 1,2 0.1 5
Brandt-Ring
SBZ Schlebusch 19,8 1,4 7
B NVZ Heidehéhe / Sauerbruch-
2,3 0,1 5
stralle
B NVZ Waldsiedlung 1,4 <0,1 3
B NVZ Manfort 93 03 3
B NVZ Alkenrath 27 01 3
B NVZ Fettehenne 31 0,1 4
B siedlungsintegrierte Standorte 36 0,2 4
B dezentrale Standorte 33,3 2.4 7
aulRerhalb der Stadt Leverkusen 30,0 1,1 4
B NVZ Schildgen in Bergisch
Gladbach 14.8 0,5 3
B STZ Diunnwald in KéIn 15.2 0,6 4
diffuse Umverteilung A. 0,5 A
Summe A. 6,3 A
* derzeitiger Umsatz im nahversorgungsrelevanten Sortiment

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
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6.3 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die indu-
zierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrach-
tigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten geféahrdet wird.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewéhrleistet ist, da infolge eines Planvorha-
bens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben
in zentralen Versorgungsbereichen zu befurchten sind bzw.

B das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
kbnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass infolge der
Ansiedlung eines Supermarktes im Stadtteil Leverkusen-Schlebusch keine negativen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der
Stadt Leverkusen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden gemaf § 11 Abs. 3 BauN-
VO zu erwarten sind.

Folgende Grinde sprechen zusammenfassend flr diese Einschatzung:

B Eine stadtebauliche Besonderheit ergibt sich dadurch, dass sich das Planvorhaben inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum Milheimer StralRe /
Willy-Brandt-Ring) befindet.

Da nach den Zielen des Nahversorgungskonzepts der Stadt Leverkusen die Starkung des
Angebots zur Sicherung der Nahversorgung gewinscht ist und gro3flachige Lebensmittel-
markte grundsatzlich bevorzugt verortet werden sollen, stimmt das Planvorhaben mit den
stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt Leverkusen grundsatzlich Gberein.

Im Nahversorgungszentrum Mulheimer Stral3e/ Willy-Brandt-Ring sind derzeit nur wenige
kleinere nahversorgungsrelevante Anbieter ansassig, so dass der zentrale Versorgungsbe-
reich derzeit Uber keinen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt verfligt und das Zentrum
seine Nahversorgungsfunktion nur sehr begrenzt wahrnehmen kann. Vor diesem Hinter-
grund ist das Planvorhaben gut zur Starkung und Sicherung der nahversorgungsbezogenen
Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereichs Milheimer StraRe/ Willy-
Brandt-Ring geeignet.

B Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Plan-
vorhaben einen Nahversorgungsbetrieb in einer marktiiblichen GrofR3e (rd. 1.750 m2 Ver-
kaufsflache) darstellt. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang
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sonstige Nonfood-Sortimente (u. a. Tierfutter, Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren,
Fotoartikel) angeboten.

B FUr den projektierten Supermarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.750 m2 ist im Worst-
Case ein Gesamtumsatz in Héhe von rd. 7,0 Mio. € zu prognostizieren. Auf den Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente wird mit rd. 6,3 Mio. € der groRte Umsatzanteil ent-
fallen. Bei den sonstigen Sortimenten liegt der Umsatz bei rd. 0,7 Mio. €.

B Als Supermarkt, der betriebsformentypisch weit Giberwiegend nahversorgungsrelevante Sor-
timente anbietet, ordnet sich der geplante Rewe-Markt hinsichtlich seiner Versorgungs-
reichweite in die fir das Nahversorgungszentrum Milheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring
vorgesehenen Versorgungsfunktionen ein.

B Wie vorab dargestellt, werden sich die gré3ten Wettbewerbswirkungen gegentuber den
nachstgelegenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Ange-
botsausrichtung aufweisen, einstellen. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Ansiedlung
eines modernen Supermarktes in Leverkusen-Schlebusch am starksten von Umsatzverlus-
ten betroffen wéren, sind die gro3eren Lebensmittelmérkte und dabei insbhesondere die Su-
permarkte in der Stadt Leverkusen und in den angrenzenden Siedlungsbereichen der Stad-
te K&In und Bergisch Gladbach zu bewerten.

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

B Wie oben dargestellt, ist fir die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ge-
mal § 11 Abs. 3 BauNVO entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungsef-
fekte zentrale Versorgungshbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

Da im Nahversorgungszentrum Mulheimer Strae/ Willy-Brandt-Ring, in dem sich das
Planvorhaben befindet, kein mit dem Planvorhaben vergleichbarer Lebensmittelmarkt an-
sassig ist, der als Hauptwettbewerber des geplanten Supermarktes bewertet werden kdnn-
te, sind hier nur geringe Umverteilungseffekte zu erwarten. Gleichzeitig kann mit der An-
siedlung des Planvorhabens die Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsberei-
ches gesichert und gestarkt werden.

Auch im Nahversorgungszentrum Waldsiedlung, das sich sudlich vom Planvorhaben be-
findet, ist kein mit dem Planvorhaben vergleichbarer Lebensmittelmarkt ansassig. Vor dem
Hintergrund sind hier auch nur marginale Umverteilungseffekte zu erwarten und es kann
ausgeschlossen werden, dass die Realisierung des Planvorhabens zu einer Beeintrachti-
gung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungsstandorts fiihren wird.

Im Stadtbezirkszentrum Schlebusch, das sich in nur einem Kilometer Entfernung zum
Planstandort befindet, konzentriert sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im We-
sentlichen auf die beiden hier anséssigen Supermérkte (HIT und Edeka) und einen Le-
bensmitteldiscountmarkt (Aldi). Bei einem prognostizierten Umsatzverlust von max. 7 % des
derzeitigen Umsatzes (max. 1,4 Mio. €) wirden die innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches ansassigen Lebensmittelméarkte von der Supermarkt-Ansiedlung in Leverkusen-
Schlebusch zwar wettbewerblich tangiert, aber nicht in ihrer Existenz gefadhrdet. Der
Schwellenwert flr mégliche negative stadtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumvertei-
lung wird im Stadtbezirkszentrum Schlebusch deutlich unterschritten.
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Auch im Nahversorgungszentrum Heidehdhe / Sauerbruchstraf3e wird mit einer Um-
satzumverteilungsquote von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes der Schwellenwert fur
mdgliche negative stadtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumverteilung deutlich unter-
schritten. Unter Bertcksichtigung des Marktauftrittes des hiervon am starksten tangierten
Edeka-Supermarktes ist eine BetriebsschlieRung dieses Supermarktes nicht zu erwarten.

In den sonstigen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Le-
verkusen (Nahversorgungszentren Manfort, Alkenrath und Fettehenne) sind Umsatzver-
luste von max. 3 bzw. 4 % des derzeitigen Umsatzes zu prognostizieren. Aufgrund der ge-
ringen Umverteilungsquoten ist auch auszuschlief3en, dass Betriebe in den Nahversor-
gungszentren Manfort, Alkenrath und Fettehenne durch das Planvorhaben in ihrer Existenz
gefahrdet werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche von Leverkusen nicht zu erwarten sind.

Mit dem Nahversorgungszentrum Schildgen in Bergisch Gladbach und dem Stadtteil-
zentrum DUnnwald befinden sich zwei weitere zentrale Versorgungsbereiche innerhalb
des Untersuchungsgebietes. Gegeniiber diesen zentralen Versorgungsbereichen sind nur
geringe Wettbewerbswirkungen zu erwarten, die sich insbesondere auf die hier ansassigen
Lebensmittelmarkte konzentrieren. Bei einer prognostizierten Umverteilungsquote von max.
3 bzw. 4 % des derzeitigen Umsatzes kann aber ausgeschlossen werden, dass die hier an-
sassigen Lebensmittelmérkte in ihrer Existenz geféhrdet werden.

B Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versor-
gungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden, ist gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
zudem entscheidend, ob die wohnungsnahe Versorqung in Wohngebieten in der Stadt
Leverkusen oder in Nachbarkommunen geféhrdet wird. In diesem Zusammenhang sind
insbesondere die Lebensmittelmérkte zu betrachten, die sich an siedlungsintegrierten
Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fir die fu3laufige Nahversor-
gung haben.

Gegenilber den siedlungsintegrierten Standorten in Leverkusen wird das Vorhaben mit
einer Umverteilungsquote von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes Umsatzumverteilungsef-
fekte in einer Gréf3enordnung auslosen, die keine Betriebsaufgaben zur Folge haben wer-
den.

Eine relevante Wirkung des Vorhabens auf die wohnungsnahe Versorgung sonstiger
Kommunen ware zu erwarten, wenn hier durch die Realisierung des Planvorhabens die
Angebotsstrukturen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen
ausgesetzt waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevolkerung in diesen Ge-
meinden geféhrdet wirde.

AuRerhalb der Stadt Leverkusen werden keine Wettbewerber von einer quantitativ nach-
weisbaren Umsatzumlenkung betroffen sein. Aufgrund der maximal marginalen Umsatzum-
lenkung sowie der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Planvorhabens
sind fur den Realisierungsfall nachteilige tibergemeindliche Auswirkungen fir die woh-
nungsnahe Versorgung auszuschlie3en.
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B Die Randsortimente des Lebensmittelmarktes, fiir die ein Umsatz von rd. 0,7 Mio. € zu er-
warten ist, stellen eine Abrundung des nahversorgungsbezogenen Angebotes am Standort
dar.

Bei den Randsortimenten des geplanten Supermarktes handelt es sich ausschlie3lich um
Waren, die auf vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen angeboten werden. In den meisten
Sortimenten erreichen die Umsétze aufgrund sehr geringer Verkaufsflachenanteile nur
marginale GréRenordnungen.

Die Angebotstiefe beschrankt sich weitgehend auf wenige Produkte innerhalb eines Sorti-
ments, so dass der Kunde nicht wie im klassischen Fachhandel zwischen einer grof3eren
Zahl an Alternativen wahlen kann. Hinsichtlich der Angebotsvariation ist eine breite Streu-
ung festzustellen, so dass sich das Angebot auf nahversorgungsrelevante und zentrenrele-
vante Sortimente bezieht.

Fir die Randsortimente des geplanten Supermarktes ist davon auszugehen, dass die ent-
sprechende Kaufkraft derzeitig bereits Uberwiegend von Lebensmittelméarkten gebunden
wird. Somit kann unterstellt werden, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlage-
rungen in erster Linie die im Untersuchungsgebiet anséssigen strukturprdgenden Lebens-
mittelmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe waren dagegen nur in ei-
nem sehr geringen Maf3 durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der Héhe der prognostizierten Umverteilungseffekte
keine Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im Untersuchungsraum ansassigen Le-
bensmittelmarkte zu erwarten ist. Die Nahversorgung der Bevolkerung in umliegenden Stadten und
Gemeinden bleibt gesichert. In der Stadt Leverkusen — insbesondere im Stadtteil Leverkusen-
Schlebusch und hier innerhalb des Nahversorgungszentrums Mulheimer StraRe / Willy-Brandt-Ring
— geht mit der Realisierung des Planvorhabens eine umfangreiche Starkung der Nahversorgungs-
funktionen einher.

In der Summe ist somit festzustellen, dass durch die geplante Ansiedlung eines modernen Super-
marktes in Leverkusen-Schlebusch weder innerhalb noch au3erhalb der Stadt Leverkusen stadte-
bauliche Auswirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO hervorgerufen werden.

6.4 Einordnung des Vorhabens in die Grundséatze und Ziele des Landes-
entwicklungsplans

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan
Groliflachiger Einzelhandel am 13.07.2013, bestehen folgende Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriick-
sichtigt (Grundsatze) werden mussen. Im Rahmen der Bauleitplanung fur das Rewe-Vorhaben sind
folgende Ziele von Relevanz:

m Ziel 1: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen
dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereiche® errichtet werden.
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B Ziel 2: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
nur in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel).

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

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) diirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleis-
tung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 3: Groldflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

Nachfolgend wird die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen der Landesplanung bewer-
tet:

B Ziel 1: Der Regionalplan (GEP Region Kdln) der Bezirksregierung Koln aus dem Jahre 2001
weist flr das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

B Ziel 2: Der Planstandort ist einem zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum
Milheimer Straf3e / Willy-Brandt-Ring) zugeordnet, der innerhalb der Stadt Leverkusen fir
die umliegenden Siedlungsbereiche Versorgungsfunktionen tbernimmt.

Die geplanten Sortimente sind Uberwiegend als nahversorgungsrelevant zu klassifizieren.
Das Planvorhaben dient im Wesentlichen der Versorgung von Teilen der Leverkusener Be-
volkerung.

m Ziel 3: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden,
dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen
und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger Innenstadte / Ortskerne der Umland-
gemeinden und deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind. Das Beeintrachtigungsverbot
wird somit durch das Vorhaben gewabhrt.

Das Planvorhaben ist somit mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.
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7 Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten
Ansiedlung eines Supermarkt mit etwa 1.750 m2 Verkaufsflache in Leverkusen-Schlebusch
keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im
Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

B Die REWE Markt GmbH, Zweigniederlassung West, plant im Leverkusener Stadtteil Schle-
busch die Ansiedlung eines Supermarktes mit rd. 1.750 m2 Verkaufsflache. Als Ansied-
lungsstandort ist ein Grundstiick nordlich der Reuterstrafl3e und westlich der Milheimer
Stral3e vorgesehen.

m Das Planvorhaben stellt einen Nahversorgungsbetrieb in einer marktiblichen GroR3e dar.
Von dem geplanten Supermarkt werden neben den nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in untergeordnetem Umfang
sonstige Nonfood-Sortimente (u. a. Tierfutter, Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren,
Fotoartikel) angeboten.

B Die Ansiedlung des Marktes macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzun-
gen gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Deshalb ist im Zuge des Genehmigungsver-
fahrens zu prifen, ob im Falle einer Realisierung des Planvorhabens nachteilige Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in der Stadt Leverkusen und in den Nachbarkommunen zu erwarten waren.

B Der Vorhabenstandort lasst sich dem Nahversorgungszentrum Muilheimer StraRe / Willy-
Brandt-Ring raumlich zuordnen und liegt damit in einem Bereich, in dem nach den Zielen
des Nahversorgungskonzepts der Stadt Leverkusen die Starkung des Angebots zur Siche-
rung der Nahversorgung gewtinscht ist und grof3flachige Lebensmittelmérkte grundsatzlich
bevorzugt verortet werden sollen.

Da das Nahversorgungszentrum Mulheimer Stral3e / Willy-Brandt-Ring derzeit Uber keinen
strukturpréagenden Lebensmittelmarkt verfligt und nur wenige kleinere nahversorgungsrele-
vante Anbieter ansassig sind, nimmt das Nahversorgungszentrum Milheimer StraRe / Willy-
Brandt-Ring seine Nahversorgungsfunktion derzeit unzureichend wahr. Somit ist das Plan-
vorhaben zur Starkung und Sicherung der nahversorgungsbezogenen Versorgungsfunktio-
nen des Nahversorgungszentrums Mulheimer Strae / Willy-Brandt-Ring geeignet.

B Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen den tatséchlichen fullau-
figen Naheinzugsbereich. Im Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 6.600 Einwohner, die Uber
ein Nachfragevolumen in den relevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren von rd. 18,9 Mio. € verfugen.

B Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatz-
leistung von insgesamt rd. 7,0 Mio. €. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entféllt hiervon ein Anteil von rd. 6,3 Mio. €.

B Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz des Planvorhabens von rd. 6,3
Mio. € entspricht gemessen am Kaufkraftpotenzial im Nahbereich (18,9 Mio. €) einem Anteil
von rd. 33 %. Damit liegt das Planvorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
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1.750 m2 unterhalb jener Obergrenze fiir den Verhaltniswert von Umsatz und Kaufkraft von
35 %, die der Einzelhandelserlass (fur groRflachige Nahversorgungsanbieter) dahingehend
definiert, dass ein entsprechender Betrieb noch Giberwiegend der Nahversorgung dient.

m Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten gro3erer Lebensmittelméarkte um-
verteilt. Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine Be-
eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung in der
Stadt Leverkusen ausgeldst wird.

Auch ist aufgrund des zu erwartenden Kaufkraftzuflusses von aufRerhalb der Stadt Lever-
kusen nicht davon auszugehen, dass aufRerhalb der Stadt Leverkusen die Funktionsféahig-
keit zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt
wird und die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das Planvorha-
ben in den Nachbargemeinden eingeschrankt werden.

B AbschlieRend lasst sich festhalten, dass im Realisierungsfall der Ansiedlung des Super-
marktes in Leverkusen-Schlebusch nicht mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne
von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Kdln, im Januar 2016
BBE Handelsberatung GmbH

| Stk . ittty

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

~
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Anhang: Definitionen der Lebensmittel-Vertriebsformen

Lebensmitteldiscounter:

m Ausgewabhltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl
(ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca.
9-13 %.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke)

In den letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiuse,
Fleisch).

m Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeinten-
Siv.

m In der Regel sehr nlichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen
wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

B So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept éhnelt
eher Supermarkten).
SB-Markt
m Kleiner Supermarkt mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache
m Eingeschranktes Sortiment
m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Super-
markt oder Lebensmittel-Discounter rentabel ist.
Supermarkt
m Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

m Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits htherer Non-
food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.
Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt
m Verkaufsflache tiber 1.500 bis 5.000 m2.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender
Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsguter des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus
m Verkaufsflache tGber 5.000 m2.

m neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Giber 50 %) um-
fangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-
Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration
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