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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Leverkusener Stadtteil Steinblichel bestehen innerhalb des Nahversorgungszentrums
Fettehenne im Bereich zwischen Berliner Strale im Siiden und Charlottenburger Strale im
Norden Planungen zur Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsnutzungen. Nach den bislang vor-
liegenden Informationen ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes und eines
Drogeriefachmarktes sowie weiterer kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen (Apotheke, Béacke-
rei, Lotto-Totto/Postshop) vorgesehen. Konkrete Betreiber der beiden pragenden Einzel-
handelsnutzungen (Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt) stehen zum gegenwerti-
gen Zeitpunkt noch nicht fest. Nach Angaben des Vorhabentrdagers werden fiir die genann-
ten Markte Gesamtverkaufsflichen von 1.150 m?2 (Lebensmitteldiscounter) und 750 m?2
(Drogeriefachmarkt) angestrebt.

Die Planungen sehen einen mehrgeschossigen Baukorper vor, dessen Obergeschosse durch
Wohneinheiten genutzt werden sollen. Aufgrund der vorhandenen Topographie am Vorha-
benstandort werden die Einzelhandelsnutzungen ebenerdig von der Berliner Strale und der
westlich verlaufenden Teltower StraBe zugidngig sein; die in den Obergeschossen vorgese-
henen Wohneinheiten sollen von der hohergelegenen Charlottenburger Strale ebenfalls
barrierefrei erreicht werden kdnnen.

Der Planstandort ist It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Leverkusen! rdumlich
dem Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Fettehenne zuzuordnen. Da es
sich bei der Planung um ein Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels handelt, ist fiir das
weitere Verfahren der Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit zu erbringen. Als
wesentliche Malgabe gibt die BauNVO vor, dass Einzelhandelsbetriebe mit mehr als
1.200 m2 Geschossflache, die sich nicht nur unwesentlich auf raumordnerische oder stad-
tebauliche Belange auswirken konnen (sog. Regelvermutung), nur in Kerngebieten oder in
fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind.

Die cima wurde im Juni 2018 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme be-
auftragt, welche die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Folgewirkungen des Ansied-
lungsvorhabens analysiert und bewertet. Fiir die Bearbeitung der Stellungnahme wird ver-
einbarungsgemall auf Einzelhandelsdaten zuriickgegriffen, welche im Rahmen der Erarbei-
tung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen durch Mitarbeiter der
cima im Zeitraum April/Mai 2016 erhoben wurden. Zwischenzeitlich erfolgte Verdnderungen
im Einzelhandelsbesatz innerhalb des Untersuchungsraumes, die sich auf das projektierte
Vorhaben auswirken konnen, wurden jedoch im Rahmen der Gutachtenerstellung beriick-
sichtigt.?

! Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen 2017, CIMA Beratung + Management GmbH, Kéln

2 V. a. Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung ROSSMANN im Stadtbezirkszentrum Schlebusch sowie die
Nachnutzung des ehemaligen KAISERS-Marktes durch die Firma EDEKA am Standort Theodor-Adormo-Strafe
(Steinbiichel)
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Mit der vorliegenden Stellungnahme sollen folgende Fragestellungen behandelt werden:

= Wie stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum dar? Der
Untersuchungsraum umfasst, neben dem im Rahmen des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dargestellten Versorgungsraumes des Nahversorgungszentrums Fettehenne,
auch die angrenzenden Siedlungsbereiche, aus denen relevante Kundenaustauschbezie-
hungen zum Vorhabenstandort an der Berliner StraBe zu erwarten sind.

= Welche Veranderungen der Kaufkraftstrome sind durch das Einzelhandelsvorhaben in
den untersuchungsrelevanten Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie- und Parflimeriewaren zu erwarten, insbesondere welche Umsatzverluste sind
innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten und wie
sind diese Umsatzriickgdnge aus versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Sicht ein-
zuschatzen?

= Sind absatzwirtschaftliche und stddtebaulichen Auswirkungen fiir die ausgewiesenen
Zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sowie sonstigen Standorten der
Nahversorgung infolge der Realisierung des Gesamtvorhabens zu erwarten?

= Ist eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen und Grundsitzen des Landes-
entwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen gegeben?

= Steht das Vorhaben im Einklang mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Leverkusen?
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2 Projektbeschreibung

2.1 Planvorhaben

Die Planungen sehen die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsnutzungen vor. Im Mittelpunkt
der Planung stehen die Ansiedlungen eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von 1.150 m2? sowie eines Drogeriefachmarktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 750 m2. Darlber hinaus sehen die Planungen die Ansiedlung weiterer kleinteiliger
Einzelhandelsnutzungen aus dem Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente vor.
Diese sollen das Angebot am Vorhabenstandort ergdnzen. Die Gesamtverkaufsfliche soll
im Falle einer Realisierung des Gesamtvorhabens rd. 2.110 m2 umfassen.

Abb. 1:  Ubersicht Vorhabenplanung

Nutzung Gesamtverkaufsflache
in m?

Lebensmitteldiscounter 1.150

Drogeriefachmarkt 750

Béacker 40

Apotheke 120

Lotto-Totto/Kiosk/Postshop 50

gesamt 2.110

Quelle: cima Zusammenstellung nach Angaben des Auftraggebers (2018)

Im Rahmen der nachfolgenden Untersuchung werden die zu erwartenden Auswirkungen in-
folge der Realisierung des Planvorhabens in der projektierten Grofenordnung dargestellt
und bewertet. Mit Blick auf die vorgesehenen Nutzungsarten konzentrieren sich die nach-
folgenden Untersuchungsschritte auf die beiden Kernsortimente der beiden Hauptnutzungen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfiimeriewaren. Nach Angaben des Auf-
traggebers sehen die Planungen die Verlagerung einer Apotheke aus dem unmittelbaren
Standortumfeld zum Planstandort vor. Es ist davon auszugehen, dass die fiir die Untersu-
chung relevanten Einzelhandelsumsatze der Apotheke (hier: apothekenibliche Randsorti-
mente) bereits heute durch die bestehende Apotheke gebunden werden und im vollem
Umfang auch am neuen Standort erwirtschaftet werden. Im Fall der Apotheke ist somit
von einer Verlagerung innerhalb des unmittelbaren Nahbereiches zum Vorhabenstandort
auszugehen.
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2.2 Planstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Osten des Zentralen Versorgungsbereiches ,,Nah-
versorgungszentrum Fettehenne®. Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Leverkusen wird dieser Standortbereich mit Blick auf die dort zur Verfligung stehen-
den Flachenpotenziale, der wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage sowie der aktuell in-
nerhalb des Stadtteils Steinbilichel bestehenden geringen Angebotsmasse im Bereich des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels als Potenzialfliche zur Weiterentwicklung der Nah-
versorgung im Stadtteil ausgewiesen.

Das unmittelbare Standortumfeld wird fast ausschlieBlich durch Wohnnutzungen geprégt.
Dabei handelt es sich entlang der siidlichen StraBenseite der Berliner Strale um eine
Uberwiegend zwei- bis drei geschossige Wohnbebauung. Vereinzelt sind neben den Wohn-
nutzungen auch ergdnzende Nutzungsarten (u. a. Hotel Fettehenne) vorzufinden. Unmittel-
bar noérdlich des Vorhabenstandortes befindet sich die in den 60er Jahren geplante und
errichtete  Wohnsiedlung Mathildenhof. Die Wohnsiedlung nordlich der Charlottenburger
StraBe wird baulich durch einen kompakten Geschosswohnungsbau mit einem entsprechen-
den groBen Einwohnerpotenzial gepragt. Der Vorhabenstandort ist liber die Bushaltestelle
,Teltower StraBe“ zudem an das ortliche OPNV-Netz angeschlossen.

Abb. 2: Lage des Planstandortes im Zentralen Versorgungsbereich Fettehenne

EDEKA
Breuer

Quelle: cima (2018); Kartengrundlage: Stadt Leverkusen, Fachbereich Kataster und Vermessung, Az. 62-14-41-
2016-GB-0363



Stellungnahme zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in CI ma
Leverkusen, Berliner StraBe (Fettehenne) n

Abb. 3: Konzeptiibersicht
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3 Angebots- und Nachfrageanalyse

3.1 Abschatzung des Kundeneinzugsgebietes

Das erwartete Einzugsgebiet des Vorhabens ergibt sich zum einen aus der Siedlungsstruk-
tur des Raumes und den zu lberwindenden Distanzen zum Einkaufen; zum anderen sind
die branchenspezifische regionale Wettbewerbssituation und die marktiblichen Einzugsge-
biete vergleichbarer Anbieter zu beachten.

Die Planungen umfassen einen Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache
von 1.150 m2 sowie einen Drogeriefachmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 750 m2.
Dariiber hinaus sollen weitere kleinteilige Nutzungsarten (Apotheke, Bécker, Lotto-Totto-
Shop) das Angebot am projektierten Standort abrunden.

Mit Blick auf die derzeitige Angebots- und Nachfragesituation innerhalb des Untersu-
chungsraumes wird das Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens ein Kerneinzugsgebiet umfas-
sen, welches dem Versorgungsgebiet des im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Leverkusen dargestellten Zentralen Versorgungsbereich Fettehenne ent-
spricht. Aus diesem Kerneinzugsbereich, welcher (ber ein Potenzial von rd. 8570 Einwoh-
nern verfligt, werden die hochsten Kaufkraftabschopfungen fiir das Planvorhaben erwartet.

Abb. 4.  Einzugsgebiet
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Quelle: OpenStreketmap-Mitwirkende 2018, cima-Bvearbeitung (2018)

Dariiber hinaus ist insbesondere mit Blick auf die geplante Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes von einem erweiterten Marktgebiet mit einem zusatzlichen Potenzial von weiteren
rd. 4.300 Einwohnern auszugehen. Aus diesem Einzugsbereich werden bereits deutlich nied-
rigere Marktanteile zu prognostizieren sein, da das Planvorhaben im erweiterten Einzugsge-

10
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biet bereits in stdrkerem MaBe mit weiteren Anbietern innerhalb des Leverkusener Stadtge-
biet konkurriert.

Es ist zu erwarten, dass sich die Umsatzleistungen der projektierten Einzelhandelsbetriebe
zu einem erheblichen Teil durch die Rickholung bislang aus dem dargestellten Einzugsge-
biet abflieBender Kaufkraft generieren wird und dadurch ein nennenswerter Anteil der
Kaufkraft bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch im tatsdchlichen Nahbereich des
Nahversorgungszentrums Fettehenne gebunden wird. Weitere Umsatzanteile (z. B. durch
Pendlerverflechtungen) von Standorten auBerhalb des Untersuchungsgebietes sind lediglich
in marginalen Anteilen zu erwarten.

3.2 Relevante Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen innerhalb
des Einzugsgebietes und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer® fir
die Stadt Leverkusen. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von insgesamt
5.366,- €* im Jahr 2018 (davon u. a. 2.145,- € fir Nahrungs- und Genussmittel und
383,- € fir Drogerie- und Parfimeriewaren) zugrunde gelegt (Bund), der an das tats&chli-
che Niveau im Einzugsgebiet mit Hilfe der ortlichen Kaufkraftkennziffer der Stadt Lever-
kusen angepasst wurde.

Abb. 5. Relevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Kaufkraft
LETERENES (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 18,6
Kerneinzugsgebiet
(ca. 8570 Einwohner)
Drogerie- und Parflimeriewaren 3,7
Nahrungs- und Genussmittel 9,3
erweitertes Einzugsgebiet
(ca. 4.300 Einwohner)
Drogerie- und Parfliimeriewaren 19

Quelle: cima (2018)

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes des Planvorhabens belauft sich das untersuchungsrele-
vante Nachfragepotenzial auf insgesamt rd. 22,3 Mio. €. Davon entfallen u. a.
rd. 18,6 Mio. € auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und rd. 3,7 Mio. € auf
die Warengruppe Drogerie- und Parfimeriewaren. Innerhalb des erweiterten Einzugsgebietes

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2017); mit einem Wert von 1010,1 liegt der Kaufkraftkoeffizient in der
Stadt Leverkusen nur geringfiigig (iber dem Niveau des Bundesdurchschnitts (=100,0).

4 Quelle: CIMA Management + Beratung GmbH (2018), Die Ausgabewerte umfassen im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung ausschlieBlich den Einzelhandel im engeren Sinne (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel,
KFZ- und Brennstoffhandel)

11
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des Planvorhabens steht ein weiteres untersuchungsrelevantes Nachfragepotenzial in Hohe
von insgesamt rd. 11,2 Mio. € zur Verfligung (davon 9,3 Mio. € bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und 1,9 Mio. € bei Drogerie- und Parfiimeriewaren).

3.3 Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

Als Grundlage einer nachvollziehbaren und realitatsnahen Einschatzung moglicher absatz-
wirtschaftlicher oder stddtebaulicher Auswirkungen infolge der Ansiedlung von Einzelhan-
delsnutzungen im Nahversorgungszentrum Fettehenne ist eine Analyse der untersuchungs-
relevanten Wettbewerbsstrukturen erforderlich. Auftragsgemal kann fiur die Erarbeitung der
vorliegenden Stellungnahme auf Einzelhandelsbestandsdaten zurlickgegriffen werden, welche
im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen
im Zeitraum Marz/April 2016 durch Mitarbeiter der cima erhoben wurden. Eine erneute Er-
fassung des untersuchungsrelevanten Einzelhandels ist nicht Gegenstand des Untersu-
chungsauftrages. Auf dieser Grundlage kann eine Analyse der Angebotssituation durchge-
fihrt und mogliche Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz, insbesondere gegeniiber
den Zentralen Versorgungsbereichen aufgezeigt werden.

Abb. 6:  Ubersicht Wettbewerbsstruktur und Zentrale Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum

Quettingen Li

Liitzenkirchen

i,

Nahversorgungszentrum
Quettingen

N 1

Steinbiichel

Nahversorgungszentrum
& Steinbiichel

Alkenrath Planstandort
. )

e E
Nahversorgungszentrum
Fettehenne

Nahversorgungszentrum

Alkenrath Pﬁ% Schlebusch
EB
= g
Manfort

Stadtbezirkszentrum
E Schlebusch
real- o

Nahversorgungszentrum
Willy-Brandt-Ring /
Miilheimer StraBe

- m

Quelle: OpenStreetmap-Mitwirkende 2018, cima-Bearbeitung (2018)

Die nachfolgende Darstellung der derzeitigen Angebotssituation im Untersuchungsraum be-
ricksichtigt nach Teilverkaufsflachen und Umséatzen bereinigte Werte.
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3.3.1 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur im Stadtbezirkszentrum
Schlebusch

Das Angebot im Lebensmittelsegment wird innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch
mafgeblich durch die dort ansdssigen Lebensmittelmarkte ALDI, HIT und EDEKA gepragt.
Dariiber hinaus ubernehmen mehrere Backereien und in geringem Umfang auch die Rand-
sortimentsflichen sonstiger Einzelhandelsbetriebe (z. B. ROSSMANN) ergédnzende Versor-
gungsfunktion.

Das untersuchungsrelevante Angebot im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren wird inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches sowohl Uber die festen Randsortimentsflachen
der Lebensmittelmarkte, im Schwerpunkt jedoch durch den ansadssigen ROSSMANN Droge-
riemarkt angeboten. Dariiber hinaus ist auf eine Parflimerie sowie die relevanten Randsor-
timente der im Schlebuscher Zentrum bestehenden Apotheken hinzuweisen.

Abb. 7:  Verkaufsfliche und Umsatz im Stadtbezirkszentrum Schlebusch

Verkaufsflache \ Umsatz \
(in m?) | (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3.390 20,0
Drogerie- und Parfiimeriewaren 970 6,0

Quelle: cima (2018)

3.3.2 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum
Willy-Brandt-Ring

Das Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring wird gegenwartig ausschlieBlich durch eine
kleinteilige Angebotsstruktur geprdagt. Im Lebensmittelsegment besteht innerhalb des Nah-
versorgungszentrums derzeit ein polnischer Supermarkt sowie ein ergdnzendes kleinteiliges
Angebot (u. a. Backerei, Kiosk). Ein untersuchungsrelevantes Angebot im Drogerie- und Par-
fimeriesegment wird im Wesentlichen (ber das Teilsortiment der ansdssigen Marien-
Apotheke bereitgestellt.

Abb. 8: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Willy-Brandt-Ring

Verkaufsflache \ Umsatz \
(in m?) | (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 555 2,5
Drogerie- und Parfiimeriewaren 90 0,2

Quelle: cima (2018)
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3.3.3 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum
Steinbiichel

Das vergleichsweise kompakte Nahversorgungszentrum Steinbiichel wird in seiner Ange-
botsstruktur v. a. durch den bestehenden LIDL Lebensmitteldiscountmarkt geprdgt. Darliber
hinaus verfigt das Zentrum Steinbiichel Uber einige ausschlieflich kleinteilige Einzelhan-
delsnutzungen, die sich im direkten Standortumfeld des LIDL-Marktes in einer angrenzen-
den Ladenzeile befinden. Mit Blick auf die fiir die vorliegende Untersuchung relevanten
Einzelhandelsnutzungen sind insbesondere eine Backerei sowie eine Apotheke als ergan-
zende Nutzungen zu nennen.

Abb. 9: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Steinbiichel

Verkaufsflache Umsatz
(in m2) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 755 5,1
Drogerie- und Parflimeriewaren 40 0,3

Quelle: cima (2018)

3.3.4 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum
Litzenkirchen

Das Lebensmittelangebot innerhalb des Nahversorgungszentrums Liitzenkirchen wird maB-
geblich durch den im Osten des Zentralen Versorgungsbereiches an der Altenberger Stra-
Be ansdssigen NETTO-Lebensmitteldiscountmarkt geprédgt. Dariiber hinaus besteht mit dem
kleinteiligen SPAR FRISCHMARKT sowie zwei Bdckereiverkaufsstellen ein ergdanzendes Le-
bensmittelangebot.

Die Warengruppe Drogerie- und Parfiimeriewaren wird innerhalb des Nahversorgungszent-
rums im Wesentlichen durch den im Standortumfeld des NETTO-Marktes bestehenden Dro-
geriefachmarkt ROSSMANN angeboten.

Abb. 10: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Litzenkirchen

Verkaufsflache \ Umsatz \

(in m?) | (in Mio. €) |
Nahrungs- und Genussmittel 960 4.0
Drogerie- und Parflimeriewaren 435 2,4

Quelle: cima (2018)
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3.3.5 Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum
Fettehenne

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Fettehenne, in dem auch das im Rahmen der vor-
liegenden Untersuchung projektierte Ansiedlungsvorhaben entstehen soll, befindet sich der-
zeit mit dem EDEKA-Markt Breuer lediglich ein Anbieter groBeren Zuschnitts. Dieser Le-
bensmittelmarkt stellt Uber sein festes Randsortiment zudem das derzeit bestehende Dro-
gerie- und Parfiimeriewarenangebot innerhalb des Nahversorgungszentrums. Mit Blick auf
die insgesamt nur geringe Einzelhandelsausstattung bestehen aktuell nennenswerte Kauf-
kraftabfliisse aus dem Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums Fettehenne. Als er-
gdnzende Versorgungsstrukturen ist ein kleinflachiger Getrankemarkt sowie eine Backerei-
verkaufsstelle im Vorkassenbereich des genannten EDEKA-Marktes zu nennen.

Abb. 11: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Fettehenne

Verkaufsflache \ Umsatz \

(in m?) | (in Mio. €) |
Nahrungs- und Genussmittel 840 3,4
Drogerie- und Parfiimeriewaren 40 0,2

Quelle: cima (2018)

3.3.6 Sonstige Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet

Neben den gennannten Zentralen Versorgungsbereichen sind die Nahversorgungszentren
Alkenrath und Quettingen innerhalb des Untersuchungsraumes gelegen. Mit Blick auf die
bereits groBere rdumliche Distanz zwischen dem Vorhabenstandort an der Berliner Strale
und den Zentralen Versorgungsbereichen Quettingen und Alkenrath werden nur in unterge-
ordnetem Umfang Wettbewerbswirkungen zwischen den Standortlagen eintreten.

Hinzuweisen ist dariiber hinaus auf die Einzelhandelsagglomaration entlang der Stixches-
strale im Leverkusener Stadtteil Manfort. Der Standort ist innerhalb von knapp 10 Minuten
vom Vorhabenstandort im Nahversorgungszentrum Fettehenne erreichbar und verfiigt mit
dem REAL SB-Warenhaus, LIDL, ROSSMANN (u. a.) Uber ein umfassendes untersuchungsre-
levantes Angebot und ein deutlich Gber den Stadtteil Manfort hinausreichendes Einzugsge-
biet.
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4  Okonomische und stiadtebauliche
Auswirkungsanalyse

4.1 Methodische Vorbemerkungen

Im Nachfolgenden werden die okonomischen und stddtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens ermittelt. Grundsatzlich sind bei der Bewertung der Auswirkungen derartiger
Vorhaben folgende Parameter zu uberpriifen:

= Die standortlichen Parameter zielen auf mogliche Kopplungspotenziale zu bestehenden
Einzelhandelsstrukturen ab. Das Ausmall der stadtebaulichen Integration entscheidet
dariiber, ob ein zusatzlich zu realisierender Einzelhandelsbetrieb nur Wettbewerbsdruck
erzeugt oder auch neue Verbundvorteile mit der nachhaltigen Absicherung eines Stan-
dortes geschaffen werden kdnnen.

* Die 6konomischen Parameter beschreiben konkret die wirtschaftlichen Auswirkungen ei-
nes Projektvorhabens auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet. Bei warengruppenspezifi-
schen Umsatzverlagerungen ab ca. 10 % des in einem Versorgungsbereich oder Zentra-
len Haupteinkaufsbereich vorliegenden Umsatzvolumens kénnen die Entwicklungsperspek-
tiven des ansdssigen Einzelhandels deutlich beeinflusst werden.” Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass auch bei Umverteilungsquoten von unter 10 % wesentliche Wirkungen eintre-
ten konnen, etwa bei einer entsprechenden Vorschadigung eines Standortes. Gleichzeitig
fuhren auch Umverteilungswirkungen von mehr als 10 % nicht zwangslaufig zu negati-
ven Auswirkungen auf bestehende Strukturen. Dies ist jeweils im Einzelfall im Hinblick
auf die Stabilitdt und Leistungsfahigkeit der betroffenen Lagen gutachterlich zu bewer-
ten.

Die cima greift bei derartigen Auswirkungsanalysen regelmaBig auf den ©6konometrischen
Modellansatz von HUFF zurlick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrie-
renden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von
unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fiir die Prognose der 6kono-
mischen Auswirkungen ist die detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Untersu-
chungsgebiet sowie die Kenntnis um die Attraktivitdt von Konkurrenzstandorten.

Es wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als
unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert z. B. ein Lebensmitteldiscoun-
ter oder ein Fachmarkt zunachst unmittelbar mit benachbarten Anbietern gleichen Be-
triebstyps.

5 Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GréBenordnung von einem abwdgungsrelevanten Tatbestand
gesprochen. Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwdgung eines Projektvorhabens zu
wiirdigen. Siehe hierzu auch die umfingliche Kommentierung zum ,PreuRen-Park-Urteil“ des OVG Miinster vom
7.12.2000.
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= GrolBe Unterschiede in den Angebotsqualitdten zwischen dem Planvorhaben und dem
vorhandenen Einzelhandelsangebot fiihren schneller zu Verdanderungen der Kaufkraft-
strome als bei der Konkurrenz gleichartiger Anbieter.

= Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso grofer ist die rdaumliche
Reichweite.

= Die prognostizierten Umsatzerwartungen des zu diskutierenden Projektvorhabens basie-
ren auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flachenproduktivitaten.
Neben eigenen Brancheninformationen werden entsprechende Veroffentlichungen und
Branchenreports (v. a. EHI Retail Institute) beriicksichtigt.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Er-
gebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer
Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird.

4.2 Umsatzprognose des Gesamtvorhabens

Unter Beriicksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen (Kaufkraftpotenzial im
Einzugsgebiet, gegenwartige rdaumliche Wettbewerbssituation) geht die cima davon aus,
dass infolge der Realisierung des projektierten Gesamtvorhabens ein einzelhandelsrelevan-
ter Gesamtumsatz in Hohe von insgesamt rd. 16,7 Mio. € am Standort Berliner Strale er-
wirtschaftet werden kann.

Es ist darauf hinzuweisen, dass mit Blick auf die bislang noch nicht feststehende Mieter-
struktur am Vorhabenstandort im Sinne einer sog. worst-case-Betrachtung im Rahmen der
nachfolgenden Berechnungen leistungsstarke Anbieter angenommen werden.

Fir die beiden am Standort Berliner StraBe im Nahversorgungszentrum Fettehenne vorge-
sehenen Hauptmieter werden die vom EHI Retail Institute Koln verdffentlichten Flachenpro-
duktivititen der derzeit umsatzstirksten Anbieter zugrunde gelegt®. Im Rahmen der nach-
folgenden Berechnungen werden mit Blick auf die vorgesehene Gesamtverkaufsflache die
durchschnittlichen Flachenleistungen angesetzt. In der Handelswissenschaft ist unumstritten,
dass die Flachenproduktivitaten nicht proportional zur Verkaufsfliche ansteigen. Beriick-
sichtigt man die angestrebte GroRe der projektierten Markte wird insbesondere der Anteil
der ,,unproduktiven Flachen® (Gange, Windfang) gegeniiber den Werten von Markten durch-
schnittlicher FilialgréBen hoher ausfallen. Der prognostizierte Gesamtumsatz der Markte
wird somit tber dem durchschnittlichen absoluten Filialumsatz der umsatzstarksten Betrei-
ber liegen, so dass die nachfolgenden Berechnungsschritte als sog. ,worst-case-Ansatz“ zu
verstehen sind. Die Rechtsprechung verlangt bei Vertrdglichkeitsuntersuchungen fiir das
Planvorhaben hinsichtlich des Umsatzes die Verwendung von maximalen Annahmen
(,,worst-case-Ansatz®).

6 EHI Retail Institute Kéln, 2016
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Abb. 12: Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens

\ Gesamtverkaufsflache \ Flachenproduktivitat Umsatz*

| (in m2) | (in €/ m2) (in Mio. €)
Lebensmitteldiscounter 1.150 9.600 110 - 11,1
Drogeriefachmarkt 750 6.500 49
Backer 40 8500 0,3-04
Apotheke** 120 2.000 0,2-03
Lotto-Totto/Kiosk/Postshop 50 4,000 0,2

*  Gesamtverkaufsfliche inkl. Randsortimente (z.B. Tierfutter beim Lebensmittelmarkt)

ausschlieBlich Einzelhandelsumsatz im sog. Apothekeniblichen Randsortiment (u. a. Nahrungserganzungsmittel,
Kosmetika, Sonnenschutz)
Quelle: cima (2018)

XX

Fir den projektierten Lebensmitteldiscountmarkt wird im Sinne einer worst-case-
Betrachtung eine Gesamtumsatzleistung in Hohe von rd. 11,0 - 11,1 Mio. € ausgegangen.
Es ist davon auszugehen, dass rd. 80 % des Gesamtumsatzes (ca. 8,8 - 8,9 Mio. €) auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen werden. Zzgl. der weiteren Le-
bensmittelumsétze (Badcker, Randsortiment Drogeriefachmarkt) in Hohe von rd. 0,6 -
0,7 Mio. € ist im Rahmen der nachfolgenden Umverteilungsberechnungen ein relevanter
Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln in Hohe von insgesamt 9,4 - 9,5 Mio. € anzu-
setzen.

Von der Gesamtumsatzleistung des projektierten Drogeriefachmarktes in Hohe von ca.
4,9 Mio, € werden rd. 70 % bzw. rd. 3,4 Mio. € im Kernsortiment Drogerie- und Parfiime-
riewaren erwirtschaftet werden. Darliber hinaus sind in der Warengruppe relevante Rand-
sortimentsumsdtze des Lebensmitteldiscounters in Hohe von etwa 0,3 Mio. € zu erwarten.
Der umverteilungsrelevante Umsatz bei Drogerie- und Parfiimeriewaren wird demnach bei
insgesamt rd. 3,7 Mio. € liegen.’

4.3 Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment
,Nahrungs- und Genussmittel”

Fir die Prognose der moglichen Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungsraum wird
ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.150 m2 und einer Ge-
samtumsatzleistung in Hohe von insgesamt rd. 11,0 - 11,1 Mio. € zugrunde gelegt (davon
ca. 88 - 89 Mio. € im untersuchungsrelevanten Lebensmittelsegment). Dariiber hinaus
werden durch die geplante Backereiverkaufsstelle sowie dem festen Randsortiment des
projektierten Drogeriefachmarktes am Vorhabenstandort weitere Umsdtze in Hohe von
rd. 0,6 - 0,7 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln erwirtschaftet. Insgesamt wird der

Da es sich bei der ebenfalls am Vorhabenstandort geplanten Apotheke um die Verlagerung eines Betriebes
innerhalb des Nahbereiches des Projektstandortes handelt wird davon ausgegangen, dass die Apothekenum-
sdtze im relevanten apothekeniiblichen Randsortiment bereits heute im Nahbereich erwirtschaftet und voll-
standig an den Planstandort verlagert werden.
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untersuchungsrelevante Umsatz bei Nahrungs- und Genussmittelen infolge der Realisierung
des Gesamtvorhabens rd. 9,4 - 9,5 Mio. € betragen.

Die Ergebnisse der okonometrischen Modellrechnung nach HUFF sind in nachfolgender
Abb. 13 fiir einen Lebensmitteldiscounter dokumentiert, dessen Flachenproduktivitaten im
Bereich des derzeit leistungsstarksten Anbieters am Markt liegen.

Abb. 13: Auswirkungsanalyse fir das Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel“*

(l;rﬁizt[f) Umsatzumverteilung
Standortbereich in % des
aktuellen

in Mio. € Umsatzes
NVZ Fettehenne 3,4 0,6 - 0,7 18,9
SBZ Schlebusch 20,0 27 - 28 13,7
NVZ Willy-Brandt-Ring 2,5 0,1 4,4
sonst. Standorte Stadtteil Schlebsuch 3,1 0,2 6,5
NVZ Steinbiichel 5,1 0,6 - 0,7 12,7
sonst. Standorte Stadtteil Steinbiichel 11,4 1,5 13,1
NVZ Litzenkirchen 40 0,1 -0,2 40
NVZ Alkenrath 2,5 0,1 - 0,2 6,0
Einzelhandelsagglomeration Stixchesstrale 31,2 18-19 59
sonst. Standorte im Untersuchungsraum 40,7 0,6 1,5
diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 08-09
SUMME g’g*;

* Hauptsortiment Lebensmitteldiscounter, Randsortiment Drogeriefachmarkt

Gesamtumsatz des projektierten Marktes im Lebensmittelsegment
NVZ: Nahversorgungszentrum

SBZ: Stadtbezirkszentrum

Quelle: cima (2018)

X%

Infolge der Realisierung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache
von 1.150 m?2 sowie der Annahme, dass dieser Markt die Umsatzleistung des derzeit am
Markt umsatzstdarksten Anbieters erreichen wird, sind die hochsten absoluten Umsatzumver-
teilungseffekte gegeniiber den bestehenden Angebotsstrukturen innerhalb des Stadtbezirks-
zentrum Schlebusch zu erwarten. Aufgrund der rdaumlichen Ndhe zum Vorhabenstandort an
der Berliner StraBe sowie der bisherigen starken Einkaufsorientierung der Einwohner aus
dem Nahbereich des Nahversorgungszentrums Fettehenne auf das Schlebuscher Zentrum
werden Umsatzumverlagerungseffekte von bis zu 2,7 - 2,8 Mio. € gegeniiber dem Lebens-
mittelumsatz im Zentrum Schlebusch erwartet. Die Wettbewerbswirklungen verteilen sich im
Wesentlichen auf die rdumlich konzentriert im Stadtbezirkszentrum ansdssigen Lebensmit-
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telmarkte HIT, EDEKA und ALDI. Mit Blick auf die Hohe der mdglichen Umverteilungseffekte
konnen die betroffenen Anbieter bereits deutlich betriebswirtschaftlich tangiert werden. Die
vorhandenen Lebensmittelmarkte im Schlebuscher Zentrum sind unter wirtschaftlichen As-
pekten aufgrund ihrer aktuellen hohen Versorgungsfunktion als leistungsfahig einzustufen.
Es ist zu erwarten, dass die Versorgungsfunktion des Schlebuscher Zentrums infolge der
Realisierung eines Lebensmitteldiscountmarktes in der dargestellten GroBenordnung und
Leistungsfahigkeit erhalten bleiben wird, die Entwicklungsfahigkeit der bestehenden Le-
bensmittelbetriebe im Schlebuscher Zentrum aufgrund der bereits deutlich zu erwartenden
Wettbewerbswirklungen jedoch beeintrachtigt werden kann.

Die hochsten relativen Umsatzumverteilungsquoten werden innerhalb des Nahversorgungs-
zentrums Fettehenne selbst zu erwarten sein. Diese werden mit bis zu 189 % (bzw.
rd. 0,6 - 0,7 Mio. €) angenommen. Die Wesentliche Betroffenheit ist trotz des abweichen-
den Systemhintergrundes gegeniliber dem bestehenden EDEKA-Markt Breuer im Westen des
Nahversorgungszentrums zu erwarten. Im Falle der Realisierung des Planvorhabens kann
der bestehende Kaufkraftabfluss im Bereich der Nahversorgung aus dem Versorgungsgebiet
des Zentralen Versorgungsbereiches Fettehenne erheblich reduziert und somit die Kunden-
bindung im Zentrum insgesamt deutlich erhoht werden. Dadurch wird auch der betroffene
EDEKA-Markt profitieren, so dass die wettbewerblichen Effekte tatsachlich etwas niedriger
ausfallen werden. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese dadurch auf ein unter
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten vertragliches Mall gegeniiber dem EDEKA-Markt re-
duziert werden konnen. Eine nachhaltige Betroffenheit des EDEKA-Marktes kann somit nicht
ausgeschlossen werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass mogliche wettbewerbliche Effekte
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Fettehenne im Rahmen der Abwdgung zu
beriicksichtigen sind, da das Zentrum selbst im Falle eines Ausscheidens des EDEKA-
Marktes seinen Versorgungsauftrag nicht verlieren wiirde. Ein Erhalt des betroffenen
EDEKA-Marktes sollte jedoch mit Blick auf einen attraktiven Betriebstypenmix (Vollsortimen-
ter und Discounter) angestrebt werden.

Gegeniiber dem Nahversorgungszentrum Steinbiichel wird ebenfalls eine absolute Um-
satzumverlagerung in Hohe von rd. 0,6 - 0,7 Mio. € erwartet. Mit Blick auf die derzeitige
Angebotssituation, die im Wesentlichen durch den dortigen LIDL-Lebensmitteldiscountmarkt
geprdgt wird, entspricht dies einer Umverteilungsquote in Hohe von 12,7 %. Damit wiirde
auch der ansdssige LIDL-Markt, welcher wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das dicht be-
baute Wohnumfeld des Nahversorgungszentrums Steinbiichel iibernimmt, ebenfalls bereits
splrbar von den zu erwartenden Wettbewerbswirkungen betroffen sein.

Weitere Zentrale Versorgungsbereiche werden innerhalb des Untersuchungsraumes insbe-
sondere hinsichtlich der absoluten Betroffenheit nur in geringem Umfang infolge der Reali-
sierung des Planvorhabens betroffen sein.

44 Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment
,Drogerie- und Parfiimeriewaren”

Fir die Prognose der moglichen Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungsraum wird
ein Drogeriefachmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 750 m?2 und einer Gesamtum-
satzleistung in Hohe von insgesamt rd. 4,9 Mio. € zugrunde gelegt (davon ca. 3,4 Mio. €
im untersuchungsrelevanten Drogerie- und Parfiimeriewarensegment). Darliber hinaus wer-
den durch das feste Randsortiment des projektierten Lebensmitteldiscountmarktes weitere
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relevante Umsdtze in Hohe von rd. 0,2 - 0,3 Mio. € bei Drogerie- und Parfliimeriewaren
erwirtschaftet. Insgesamt wird der umverteilungswirksame Umsatz bei Drogerie- und Parfi-
meriewaren somit bei rd. 3,6 - 3,7 Mio. € liegen.

Die Ergebnisse der okonometrischen Modellrechnung nach HUFF sind in nachfolgender
Abb. 14 fiir einen Drogeriefachmarkt dokumentiert, dessen Flachenproduktivititen im Be-
reich des derzeit leistungsstarksten Anbieters am Markt liegen.

Abb. 14: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment ,,Drogerie- und Parfumeriewaren*

gﬁiﬂﬁ Umsatzumverteilung

Standortbereich in % des
aktuellen

in Mio. € in Mio. € Umsatzes
NVZ Fettehenne 0,3 0,1 32,1
SBZ Schlebusch 6,0 1,1-1,.2 19,2
NVZ Willy-Brandt-Ring 0,2 < 0,05 n. A
sonst. Standorte Stadtteil Schlebsuch 0,4 0,1 23,1
NVZ Steinbtichel 0,3 <01 286
sonst. Standorte Stadtteil Steinbiichel 0,6 0,2 32,0
NVZ Lutzenkirchen 2,4 0,2 -0,3 10,6
NVZ Alkenrath 0,5 <01 11,8
Einzelhandelsagglomeration Stixchesstrale 4,0 08 -09 21,5
sonst. Standorte im Untersuchungsraum 2,7 0,1-0,2 57
diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 0,7 -08
SUMME g’g*;

* Hauptsortiment Drogeriefachmarkt, Randsortiment Lebensmitteldiscounter

Gesamtumsatz des projektierten Marktes im Kernsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren
NVZ: Nahversorgungszentrum

SBZ: Stadtbezirkszentrum

n. A.: nicht Ausweisbar, Wert unterhalb einer rechnerisch plausiblen Nachweisgrenze

Quelle: cima (2018)

X%

Zum Verstdndnis der vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungsquoten infolge der Reali-
sierung eines Drogeriefachmarktes ist darauf hinzuweisen, dass die Wettbewerbswirkungen
innerhalb des Untersuchungsraumes haufig gegeniiber kleineren Randsortimentsflachen der
vorhandenen Lebensmittelmarkte wettbewerbswirksam werden. Bei vergleichbaren Marktein-
trittsszenarien eines Drogeriefachmarktes, konnen regelmaRig Umverteilungsquoten von
tber 30 % gegeniiber den betroffenen Teilflachen der Lebensmittelmarkte festgestellt wer-
den. Dies ist insbesondere in solchen Standortlagen der Fall, an denen bislang kein Dro-
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geriefachmarkt anséssig ist. Ob von der Betroffenheit dieser Randsortimentsflichen Riick-
schlisse auf gesamtbetriebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind (und damit ggf. stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Folgewirkungen), wird im Folgenden bewertet. Die
hochsten absoluten Umsatzumverlagerungseffekte werden infolge der Rickholung bislang
aus dem Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums Fettehenne abflieBender Kaufkraft
gegeniber Standorten mit systemgleichen Angebotsstrukturen (weitere Drogeriefachmarkte)
wettbewerbswirksam.

Die hochste absolute Betroffenheit kann wie bereits fiir das Lebensmittelsegment auch bei
der Warengruppe Drogerie- und Parfimeriewaren innerhalb des Stadtbezirkszentrums
Schlebusch festgestellt werden. Die Hohe der moéglichen Umsatzumverteilungen wird mit rd.
1,1 - 1,2 Mio. € bzw. 19,2 % gegeniiber dem relevanten Bestandsumsatz bei Drogerie-
und Parfiimeriewaren angenommen. Mit Blick auf die derzeitige Angebotsstruktur ist davon
auszugehen, dass der bestehende ROSSMANN Drogeriemarkt an der Bergischen Landstralle
in zentraler Lage innerhalb des Zentrums als direkter Systemwettbewerber am stdrksten
von den ermittelten Wirkungen betroffen sein wird. Der bestehende Drogeriemarkt wurde
im Jahr 2018 umfangreich modernisiert und erweitert. Aus der Hohe der moglichen Um-
satzumverteilungswirkungen von knapp 20 % ldsst sich trotz der angenommen Leistungs-
fahigkeit des betroffenen Anbieters bereits eine deutlich spirbare Erhohung des Wettbe-
werbsdruckes ableiten. Mit Blick auf den Versorgungsauftrag des Stadtbezirkszentrums und
dessen gegeniiber dem Nahversorgungszentrum funktional lbergeordnete Versorgungsbe-
deutung sind die prognostizierten Umverteilungseffekte in der dargestellten Groenordnung
bereits als wesentliche Beeintrachtigung einzuschatzen.

Hohe Umsatzumverteilungsquoten sind ebenfalls gegeniiber den rdaumlich ndchstgelegenen
Versorgungsstandorten im Stadtteil Steinbiichel (ALDI, EDEKA Theodor-Adorno-StraBe und
Nahversorgungszentrum Fettehenne) zu erwarten. Trotz der relativen Hohe der mdglichen
Umverteilungseffekte werden diese mit Blick auf die nur geringen absoluten Wettbewerbs-
wirkungen, die zudem ausschlieflich gegeniiber kleineren Randsortimentsflachen der Le-
bensmittelmarkte wirksam werden, keine wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender An-
bieter hervorrufen.

Trotz der bereits groReren rdaumlichen Distanzen sind auch gegeniiber dem Nahversor-
gungszentrum Litzenkirchen mit dem dort bestehenden Drogeriewarenangebot (v. a. durch
ROSSMANN Drogeriefachmarkt) Umsatzumverteilungseffekte zwischen 0,2 und 0,3 Mio. €
(bzw. 10,6 %) zu erwarten. Mit Blick auf die derzeitige raumliche Verteilung bestehender
Drogeriefachmarkte innerhalb des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein
Teil der im Einzugsgebiet des Planvorhabens lebenden Wohnbevolkerung gezielt die raum-
lich nachstgelegenen Drogeriefachmarkte aufsucht. Aus der Hohe der ermittelten Um-
satzumverteilungsquoten ist auch gegeniiber dem Nahversorgungszentrum Liitzenkirchen ei-
ne Verscharfung der Wettbewerbssituation zu erwarten. Ein Umschlagen der ermittelten
Wettbewerbswirkungen in negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen wird aufgrund der hohen Nachfrage insbesondere im Stadtteil Liitzenkirchen selbst je-
doch nicht angenommen.

Aufgrund der hohen Gesamtattraktivitit des dezentralen Versorgungsstandortes an der
Stixchesstrale im Stadtteil Manfort (mit u. a. REAL, LIDL, ROSSMANN) sowie dessen guter
verkehrliche Erreichbarkeit auch fiir die Bewohner aus dem definierten Einzugsgebiet des
Planvorhabens, wird auch dieser Standort deutlich von Umsatzumverlagerungseffekten be-
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troffen sein. Die ermittelten Wettbewerbswirkungen in Hohe von 0,8 - 0,9 Mio. € werden
sich im Wesentlichen auf den dortigen ROSSMANN-Drogeriemarkt sowie den umfassenden
Randsortimentsflichen des REAL SB-Warenhauses verteilen. Hierbei wird es sich ebenfalls
im Wesentlichen um die Verlagerung bislang aus dem Nahbereich des projektierten Droge-
riefachmarktes abflieBender Kaufkraft handeln. Aufgrund der dezentralen Standortlage au-
Berhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches werden dadurch jedoch keine stadtebaulich
schitzenswerten Belange tangiert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass infolge der Realisierung eines Lebensmitteldis-
countmarktes und eines Drogeriefachmarktes zum Teil nennenswerte Umsatzumverteilungs-
wirkungen zu Lasten bestehender Zentraler Versorgungsbereiche erwartet werden konnen.
Die groBte Betroffenheit ist hierbei gegeniiber dem Stadtbezirkszentrum Schlebusch anzu-
nehmen.

Wie bereits erlautert, basieren die bisherigen Berechnungen auf der Annahme, dass ein
Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.150 m2 und ein Drogerie-
fachmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 750 m?2 angesiedelt werden soll. Da seitens
des Vorhabentrager bislang keine konkreten Betreiber genannt werden konnten, wurde bei-
den Vorhaben im Sinne einer worst-case-Betrachtung eine Flachenproduktivitdt unterstellt,
die der Leistung des jeweiligen Marktfiihrers entspricht.

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen
konnte festgestellt werden, dass aus dem Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums
Fettehenne mit Blick auf die aktuellen Umsatzleistungen in den untersuchungsrelevanten
Warengruppen, nennenswerte Kaufkraftabflisse im Bereich des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels bestehen. Als planerische Zielsetzung wurde dementsprechend fiir das Nah-
versorgungszentrum Fettehenne der Ausbau des Nahversorgungsangebotes und damit die
starkere Bindung bislang aus dessen Nahbereich abflieBender Kaufkraft formuliert.

Die bisherigen Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung machen deutlich, dass innerhalb
des Nahversorgungszentrums Fettehenne Potenziale zur Weiterentwicklung des Nahversor-
gungsangebotes bestehen. Andererseits konnte festgestellt werden, dass die angestrebten
Nutzungen in den dargestellten GroBenordnungen und unter Beriicksichtigung einer hohen
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu nennenswerten Umverteilungswirkungen gegeniiber
Zentralen Versorgungsbereichen fiihren kdnnen.

Um eine unter absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Gesichtspunkten vertragliche
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Fettehenne erreichen zu kdnnen, wird eine
Reduzierung des hier projektierten Gesamtvorhabens empfohlen. Dies kann in Form einer
Verkaufsflachenreduzierung bzw. durch die Benennung konkreter Anbieter geschehen, die
eine geringere Umsatzleistung aufweisen (Ziel: Reduzierung des umverteilungswirksamen
Umsatzes).

Um der planerischen Zielsetzung der Stadt Leverkusen im Hinblick auf eine mdglichst fla-
chendeckende und ausgeglichene Nahversorgungsstruktur gerecht zu werden, werden im
Folgenden die aus gutachterlicher Sicht vertraglichen Umverteilungswirkungen gegeniiber
den betroffenen Standortlagen in den Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie- und Parfiimeriewaren dargestellt und erlautert.
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Die Gutachter orientieren sich dabei an Umsatzumverteilungsquoten, die aus stadtebauli-
cher und versorgungsstruktureller Sicht gegeniiber den betroffenen Standortlagen als ver-
traglichen einzustufen sind.

45 Darstellung einer absatzwirtschaftlich und stadte-
baulich vertraglichen Umsatzumverteilung im Sorti-
ment ,Nahrungs- und Genussmittel”

Abb. 15: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel“*

Umsatz .

(aktuell) Umsatzumverteilung
Standortbereich in % des

aktuellen

in Mio. € Umsatzes
NVZ Fettehenne 3,4 0,4 11,6%
SBZ Schlebusch 20,0 1,7 8,6%
NVZ Willy-Brandt-Ring 2.5 <01 3,0%
sonst. Standorte Stadtteil Schlebsuch 3,1 0,1 -0,2 5,5%
NVZ Steinblichel 5,1 0,4 8,2%
sonst. Standorte Stadtteil Steinbtichel 11,4 1,0 8,9%
NVZ Lutzenkirchen 40 0,1 2,7%
NVZ Alkenrath 2.5 0,1 4,4%
Einzelhandelsagglomeration Stixchesstralle 31,2 1,40 45%
sonst. Standorte im Untersuchungsraum 40,7 0,4 1,0%
diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 0,6 - 0,7
SUMME 6,5**

* Hauptsortiment Lebensmitteldiscounter, Randsortiment Drogeriefachmarkt

vertraglicher Gesamtumsatz des projektierten Marktes im Lebensmittelsegment
NVZ: Nahversorgungszentrum

SBZ: Stadtbezirkszentrum

Quelle: cima (2018)

X%

Aus gutachterlicher Sicht kann fiir den Vorhabenstandort im Nahversorgungszentrum
Fettehenne ein Gesamtvorhaben mit einem untersuchungsrelevanten Gesamtumsatz bei
Nahrungs- und Genussmitteln in Hohe von rd. 6,5 Mio. € als vertragliche GroBenordnung
dargestellt werden. Im Gegensatz zur bisherigen Priifung wird damit ein reduzierter Gesam-
tumsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln um ca. 3,0 - 3,1 Mio. € vorausgesetzt. Dieser
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verringerte Gesamtumsatz fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Umsatzumverteilungs-
effekte.

Gegeniiber den bestehenden Angebotsstrukturen innerhalb des Nahversorgungszentrums
Fettehenne selbst wird weiterhin eine rechnerische Umsatzumverteilungsquote von 11,6 %
erreicht. Infolge der Realisierung des Planvorhabens wird sich die Kaufkraftbindung auf-
grund der gesteigerten Gesamtattraktivitdt v. a. innerhalb des Versorgungsgebietes des
Nahversorgungszentrums Fettehenne erhdhen. Die erhohte Kaufkraftbindung im Nahbereich
wird dazu fiihren, dass die rechnerisch zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte tat-
sachlich etwas niedriger ausfallen werden und aus betriebswirtschaftlicher Sicht kompen-
siert werden konnen.

Dariiber hinaus werden sich die Wettbewerbswirkungen gegeniiber dem Stadtbezirkszentrum
Schlebusch auf eine Umsatzumverteilungsquote von deutlich unter 9 % einspielen konnen.
Die betroffenen Lebensmittelanbieter innerhalb des Schlebuscher Zentrums werden dadurch
in einer vertraglichen GroBenordnung tangiert werden. Ein Umschlagen in negative stddte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Effekte ist bei Betrachtung einer reduzierten Umsatz-
leistung innerhalb des Schlebuscher Stadtbezirkszentrum ebenfalls nicht zu erwarten.

Gleiches gilt mit Blick auf die moglichen Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den beste-
henden Bestandsstrukturen innerhalb des Nahversorgungszentrums Litzenkirchen. Der dor-
tige NETTO-Lebensmitteldiscountmarkt ibernimmt die wesentliche Nahversorgungsfunktion
in einem einwohnerstarken Wohnumfeld. Der Markt ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht als
leistungsfahig einzustufen und wird weder in seiner Funktion als Nahversorger, noch in
seiner Entwicklungsfahigkeit infolge der Realisierung des Planvorhabens am Standort Berli-
ner Strale nachhaltig geschwéacht werden.

45.1 Ableitung eines vertraglichen Flachenkonzeptes fiir Nahrungs- und
Genussmittel

Auf Grundlage der zuvor dargestellten vertrdglichen UmsatzgréRe im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsegment werden im Folgenden die fiir den Standort Berliner Strale in Frage
kommenden Lebensmittelanbieter aus dem Discountbereich beriicksichtigt.

Zunachst ist festzustellen, dass fiir den Vorhabenstandort an der Berliner Strafe im Nah-
versorgungszentrum Fettehenne ein Gesamtumsatz in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in Hohe von bis zu 6,5 Mio. € als vertrdagliche UmsatzgroRe angenommen
werden kann. Von dem ermittelten Gesamtumsatz wird ein Anteil von rd. 90 %
(ca. 5,9 Mio. €) als Umsatzleistung des projektierten Lebensmitteldiscounters im Lebensmit-
telsegment angenommen.®

Mit Blick auf die aktuell veroffentlichten Flichenproduktivititen® der am Markt expandie-
renden Anbieter ist zu beriicksichtigen, dass sich die diese in Abhadngigkeit vom jeweiligen
Betreiber deutlich voneinander unterscheiden und zwischen rd. 9.600 und ca. 5300 € je
m?2 Verkaufsfliche liegen. Unter Berlicksichtigung der fiir den Vorhabenstandort in Frage

8 Der restliche relevante Umsatzanteil bei Nahrungs- und Genussmitteln entfillt auf eine Bickereiverkaufsstelle
sowie dem Randsortiment des projektierten Drogeriefachmarktes.
9 EHI Retail Institute Kéln
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kommenden Lebensmittelanbieter ergeben sich rechnerisch vertragliche Flachenkonzepte
zwischen rd. 800 m2 Gesamtverkaufsflache (davon ca. 620 m?2 bei Nahrungs- und Genuss-
mittel) und 1.240 m2 Gesamtverkaufsfliche (davon ca. 1.050 m2 bei Nahrungs- und Ge-
nussmittel).

46 Darstellung einer absatzwirtschaftlich und stadte-
baulich vertraglichen Umsatzumverteilung im Sorti-
ment ,Drogerie- und Parfiimeriewaren”

Abb. 16: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment ,,Drogerie- und Parfimeriewaren*

Umsatz .

(aktuell) Umsatzumverteilung
Standortbereich in % des

aktuellen

in Mio. € in Mio. € Umsatzes
NVZ Fettehenne 0,3 <01 21,4
SBZ Schlebusch 6,0 06 - 0,7 10,7
NVZ Willy-Brandt-Ring 0,2 < 0,05 n. A.
sonst. Standorte Stadtteil Schlebsuch 0,4 <01 18,5
NVZ Steinbtichel 0,3 < 0,05 n. A.
sonst. Standorte Stadtteil Steinbtichel 0,6 0,1 19,2
NVZ Litzenkirchen 2,4 0,2 7.6
NVZ Alkenrath 0,5 < 0,05 n. A.
Einzelhandelsagglomeration Stixchesstralle 40 0,5 13,1
sonst. Standorte im Untersuchungsraum 2,7 0,1 -0,2 49
diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 05 -06
SUMME 2,4%*

* Hauptsortiment Drogeriefachmarkt, Randsortiment Lebensmitteldiscounter

Gesamtumsatz des projektierten Marktes im Kernsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren
NVZ: Nahversorgungszentrum

SBZ: Stadtbezirkszentrum

n. A.: nicht Ausweisbar, Wert unterhalb einer rechnerisch plausiblen Nachweisgrenze

Quelle: cima (2018)

X%

Aus gutachterlicher Sicht kann fiir den Vorhabenstandort im Nahversorgungszentrum
Fettehenne ein Gesamtvorhaben mit einem untersuchungsrelevanten Gesamtumsatz bei
Drogerie- und Parflimeriewaren in Hohe von rd. 2,4 Mio. € als stddtebaulich und versor-
gungsstrukturell vertragliche und angemessene GroBenordnung dargestellt werden.
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Die hochsten Umverteilungseffekte werden weiterhin bei absoluter Betrachtung gegentiber
dem Bestandsangebot innerhalb des Stadtbezirkszentrums Schlebusch zu erwarten sein. Mit
Blick auf die Attraktivitdit und Leistungsfahigkeit des dort ansdssigen ROSSMANN-Marktes,
welcher im Jahr 2018 umfangreich modernisiert und erweitert wurde, sind die dargestellten
Umverteilungseffekte in der reduzierten GréRenordnung zwar als Wettbewerbsverscharfung,
jedoch als absatzwirtschaftlich vertraglich einzustufen. Insgesamt wird die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit des Schlebuscher Zentrums infolge der Realisierung des Planvorha-
bens in den empfohlenen GréRenordnungen nicht zu einem Umschlagen in negative stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Effekte fiihren.

Sonstige Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Untersuchungsraumes werden insbe-
sondere bzgl. der nur geringen absoluten Umverteilungseffekte nicht wesentlich infolge der
Realisierung des Planvorhabens beeintrachtigt.

Bei einer insgesamt reduzierten Umsatzleistung des projektierten Drogeriefachmarktes um
rd. 1,3 - 1,4 Mio. € im Kernsortiment Drogerie- und Parflimeriewaren wirkt sich dies zudem
deutlich auf die wettbewerblichen Effekte gegeniiber den Randsortimentsflichen der beste-
henden Lebensmittelanbieter aus. So kann die absolute Hohe der Umverteilungen u. a. in-
nerhalb des Nahversorgungszentrums Fettehenne auf deutlich unter 0,1 Mio. gesenkt wer-
den. Trotz der relativen Hohe einzelner Umverteilungsquoten wird davon ausgegangen,
dass die Uberwiegend sehr geringen absoluten Umverteilungseffekte auf gesamtbetrieblicher
Ebene kompensiert werden konnen.

46.1 Ableitung eines vertraglichen Flachenkonzeptes fiir Drogerie- und
Parfimeriewaren

Auf Grundlage der zuvor dargestellten vertraglichen UmsatzgroBe in der Warengruppe Dro-
gerie- und Parflimeriewaren werden im Folgenden die fir den Standort Berliner Strale in
Frage kommenden Anbieter vorgestellt.

Fir den Vorhabenstandort an der Berliner Strae im Nahversorgungszentrum Fettehenne
wird in der Warengruppe Drogerie- und Parfiimeriewaren eine untersuchungsrelevante Ge-
samtumsatzleistung in Hohe von 2,4 Mio. € als vertrdgliche UmsatzgroBe angenommen.
Abzgl. der (ber das feste Randsortiment eines Lebensmitteldiscountmarktes erwirtschafte-
ten Umsétze bei Drogeriewaren in Hohe von rd. 0,2 - 0,3 Mio. € ergibt sich ein relevantes
Umsatzpotenzial im Kernsortiment des projektierten Drogeriefachmarktes von ca. 2,1 -
2,2 Mio. €.

Hinsichtlich der fiir den Standort Berliner Strale innerhalb des Nahversorgungszentrums
Fettehenne in Frage kommenden Anbieter ist zundchst darauf hinzuweisen, dass sich auch
in dieser Branche die Flachenproduktivitaten in Abhangigkeit vom jeweiligen Betreiber un-
terscheiden und auf Grundlage der verfiigbaren Verdffentlichungen zwischen rd. 5.500,- €
je m2 Verkaufsfliche und 6.500,- € je m? Verkaufsflache liegen.

Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass sich der Verkaufsflachenanteil des Kernsorti-
mentes Drogerie- und Parfiimeriewaren an der Gesamtverkaufsflache ebenfalls in Abhangig-
keit vom Betreiber zwischen rd. 55 % und 70 % liegen kann.

Entsprechend der Leistungsfahigkeit der in Frage kommenden Betreiber sowie der ermittel-
ten Umsatzleistungen am Vorhabenstandort ist eine vertragliche Gesamtverkaufsflache fiir
den projektierten Drogeriemarkt zwischen 470 m2 und 670 m?2 darstellbar.

27



Stellungnahme zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in CI ma
Leverkusen, Berliner StraBe (Fettehenne) n

5 Stadt- und Regionalvertraglichkeit
des Planvorhabens

Das Planvorhaben ist sowohl in Hinblick auf die Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsdtzen der Landesplanung und Raumordnung bzw. der Regionalplanung, als auch
hinsichtlich der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Lever-
kusen zu Uberprifen. Die entsprechenden Vorgaben (BauGB, BauNVO, Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen, Regionalplan, kommunales Einzelhandelskonzept) bilden die
Grundlage fiir die gutachterliche Bewertung.

5.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen
der Raumordnung und Landesplanung

Die Zulidssigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grund-
sdatzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang sind die
Ziele und Grundsatze zur Steuerung des grofflachigen Einzelhandels im Landesentwick-
lungsplan NRW (Kapitel 6.5) zu beachten.

Ziel 6.5-1 Standorte des grofflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des & 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dtrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

Der in Rede stehende Standort des projektierten Einzelhandelsvorhabens wird im aktuellen
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koln, als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Abb. 17: Teilausschnitt Reglonalplan
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Quelle: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koln

Das Planvorhaben entspricht aufgrund der Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich der
Zielsetzung 6.5-1 des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen.
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Ziel 6.5-2 Standorte des grofflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §& 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= jn bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

" jn neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Ver-
sorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Be-
darfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
= die Sortimente gemal3 Anlage 1 und

= weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

* die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrédchtigt werden.

Der Standort des projektierten Lebensmitteldiscountmarktes und des Drogeriefachmarktes
befinden sich innerhalb eines im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Leverkusen abgestimmten Zentralen Versorgungsbereich (,,Nahversorgungszentrum
Fettehenne®). Die Zielsetzung 6.5-2 des LEP NRW werden somit erfillt.

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Mit dem Beeintrachtigungsverbot wird den Zentralen Versorgungsbereichen der Standort-
kommunen und der Nachbarkommunen eine Schutzfunktion zuerkannt. Durch das Vorhaben
dirfen sich keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die Funktionstiichtigkeit der ausge-
wiesenen Zentren ergeben.

Wie aus der durchgefilhrten Auswirkungsanalyse hervorgeht, konnen im Falle der Realisie-
rung des Gesamtvorhabens in der bislang geplanten Dimensionierung in Abhangigkeit der
moglichen Betreiber wesentliche Auswirkungen auf die Funktions- oder Entwicklungsmog-
lichkeiten Zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht ausgeschlossen wer-
den.

Dementsprechend wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens eine Reduzierung der
vorgesehenen Gesamtverkaufsflichen bzw. die Wahl eines Anbieters mit einer entsprechen-
den Umsatzleistung empfohlen.
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Im Falle einer Beriicksichtigung der in den Kapiteln 45 und 4.6 dargestellten vertraglichen
Flachenkonzepten ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit Zielsetzung 6.5-3 des LEP NRW
ist gegeben.

Grundsétze 6.5-4, 6.5-6 und Ziel 6.5-5

Die Grundsdtze 6.5-4, 6.5-6 sowie das Ziel 6.5-5 des Landesentwicklungsplans NRW bezie-
hen sich auf grofBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten und sind daher fiir die vorliegende Planung eines Lebensmitteldiscountmarktes und ei-
nes Drogeriefachmarktes mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment nicht relevant.

Ziel 6.5-7 Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhan-
del

LAbweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulSerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen als Sondergebiete gemdll § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung darge-
stellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der
Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielSen, zu begrenzen.
Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jah-
ren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist maoglich.

Die landesplanerische Zielsetzung 6.5-7 findet im Fall des dargestellten Vorhabens eben-
falls keine Anwendung, da es sich nicht um die Uberplanung eines vorhandenen Standor-
tes mit grofflachigen Einzelhandelsnutzungen, sondern um die Neuansiedlung eines Le-
bensmitteldiscountmarktes und die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes auf einer bis-
lang {iberwiegend nicht bzw. lediglich auf einer kleinen Teilfliche im Norden des Grundsti-
ckes (nicht groBflachige) durch Einzelhandel belegten Fliche handelt.

Ziel 6.5-8 Einzelhandelsagglomerationen

,Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dartiiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auBlerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
aurch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.”

Bei dem projektierten Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb eines im Rahmen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Leverkusen ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Es handelt sich dabei somit nicht um die Entstehung oder Verfestigung
einer Einzelhandelsagglomeration auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches mit ei-
nem zentrenrelevanten Kernsortiment. Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit der Zielsetzung
6.5-8 des LEP NRW ist gegeben.
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Grundsatz 6.5-9 Regionale Einzelhandelskonzepte

.,Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwagung einzustellen.”

Die Stadt Leverkusen ist aktuell nicht in einem regionalen Einzelhandelskonzept vertreten.
Grundsatz 6.5-9 findet demnach im Rahmen der vorliegenden Untersuchung keine Anwen-
dung.

Ziel 6.5-10 Vorhabenbezogene Bebauungspldane fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und
6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den
Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Ziel 10 trifft eine Regelung beziglich vorhabenbezogener Bebauungsplane fiir Vorhaben im
Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung. Die Festlegung dient der Klarstellung,
dass die in den Festlegungen enthaltenen Vorgaben des Landesentwicklungsplans NRW
auch auf die vorhabenbezogene Bebauungsplane anzuwenden sind.

5.2 AbschlieBende Handlungsempfehlung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzun-
gen innerhalb des Leverkusener Nahversorgungszentrums Fettehenne im Hinblick auf mog-
liche absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Folgewirkungen bewertet. Es konnte festge-
stellt werden, dass infolge der Realisierung des Planvorhabens in der geplanten GroBen-
ordnung und unter Berlicksichtigung einer hohen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit, we-
sentlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht
ausgeschlossen werden konnen. Dementsprechend erfolgte die Empfehlung einer Reduzie-
rung des zu erwartenden Gesamtumsatzes des Planvorhabens durch eine verringerte Ver-
kaufsflachendimensionierung bzw. durch die Besetzung der verfiigbaren Flachen durch An-
bieter mit einer entsprechend maximalen Umsatzleistung.

Unter Berlicksichtigung der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung dargestellten redu-
zierten Verkaufsflachenkonzepte ist festzuhalten, dass es sich bei dem Planvorhaben in um
ein stadt- und regionalvertragliches Vorhaben handeln wird.

AbschlieBend wird die Sicherung und der Ausbau der Nahversorgung innerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereiches Fettehenne aus gutachterlicher Sicht in einer vertrdglichen, und
dem Versorgungsauftrag des Nahversorgungszentrums entsprechenden Dimensionierung be-
grift.

CIMA Beratung + Management GmbH
Koln, den 12. Juli 2018
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