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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Hitdorfer StraRe 79 in Leverkusen-Hitdorf ist die Erweiterung des Aldi
Siid-Lebensmitteldiscounters mit derzeit 799 gm Verkaufsflaiche um 263 gm auf
sodann 1.062 gm Verkaufsflache durch Auflosung des L-Lagers geplant. Das Vor-
haben ist gemdld Bebauungsplan als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO 1990 festge-
setzt. Hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflichendimensionierung liegt zudem
ein stadtebaulicher Vertrag vor.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Er-
mittlung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen auf den Einzelhandel
innerhalb und unmittelbar auRerhalb des projektspezifischen Einzugsgebiets des
Vorhabens im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbraucherna-
he Versorgung. Zundchst war ein sorgfaltiger Nachweis zu fiihren, ob das Vorha-
ben gemaR § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht kern- oder sondergebietspflichtig
ist und aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation als atypischer Nah-
versorger im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO bezeichnet werden
kann. Zusdtzlich war zur Vorhabenabwdgung (z.B. fiir die Fortschreibung des
stadtebaulichen Vertrags) resp. fiir den Fall einer alternativ erwogenen Festset-
zung eines Sondergebiets auch die Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Leverkusen sowie mit den landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Nordrhein-Westfalen und im Regierungsbezirk Kdln ein-
zuschatzen.

Hinweis: Die Stadt Leverkusen stellte Verstandnisfragen zur Erstfassung des Gut-
achtes (Januar 2018), die seitens Dr. Lademann & Partner im Rahmen einer se-
paraten gutachterlichen Stellungnahme erwidert wurden. Dort erfolgte eine dif-
ferenzierte Auseinandersetzung und Erlduterung der jeweiligen Aspekte. Die vor-
liegende Gutachtenfassung mit Stand Juli 2018 wurde punktuell’ um die Beant-
wortung der Frage ergdnzt, ob das Vorhaben nach Vorhabenrealisierung iiberwie-
gend der Nahversorgung dient (hierbei Auseinandersetzung mit dem gutachter-
lich hergeleiteten Nahbereich [Ortsteil] vs. 35 %-Umsatz-Kaufkraft-Relation im
700m-Radius).

' Es wird auf die Langfassung der gutachterlichen Stellungnahme von Dr. Lademann & Partner
vom 05. April 2018 verwiesen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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1.2 Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtli-
chen Gegebenheiten;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorqungs- und Zen-
trenrelevanz;

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozioékonomischen Rahmen-
bedingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevdlke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wetthewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels im Untersuchungsraum sowie karto-
graphische Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsniveau
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitdt im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Ver-
sorgungshereichen zur Einschatzung ihrer jeweiligen Funktionsfahigkeit sowie
Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose beziiglich des projektspezifischen Einzugsgebiets, Nachfra-
gepotenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Verdanderungen
durch die Erweiterung;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Erweiterungsvorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsge-
biet nach Zonen und nach Standortlagen;

Intensive stddtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens
(nahversorgungsrelevante Sortimente) unter besonderer Beriicksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung gemaR
den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO0, d.h.:

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 2 | 56
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Herleitung einer moglichen stadtebaulichen Atypik des Vorhabens im Sin-
ne von § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO;

Einordnung des Vorhabens hinsichtlich der Kompatibilitdt mit dem Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Leverkusen und dem Bewertungs- und Priif-
schema fiir Nahversorgungsvorhaben;

Bewertung der Kongruenz mit den o.g. landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen (Beeintrachtigungsverbot, etc.).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens (ohne Apotheken); Uberpriifung wesentlicher Wett-
bewerbsstandorte innerhalb sowie unmittelbar aulRerhalb des Untersuchungs-
raums zur Einschatzung ihrer Leistungsfahigkeit;

Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das geplante
Vorhaben.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2019 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Hitdorfer StraRe, im oOstlichen Bereich
des Leverkusener Stadtteils Hitdorf, der dem Stadtbezirk I zuzuordnen ist.

@ \orhabenstandort

Dr. Lademann & Partner
[
[ e ]
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b bin g ©2017 J:L;mgmﬂ@ng@g OCNES (2017) Distbuien Albus DS © 2017 Misroseit
r Caporiion

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Der bestehende Aldi Siid-Markt ist fiir den Pkw-Verkehr iiber die StralRe ,An den
Rheinauen” angebunden, welche unmittelbar siidlich von einem Kreisverkehr an
der Hitdorfer StraRe abzweigt. Diese wiederum erschliet den Stadtteil in Ost-
West-Richtung (gen Westen Richtung Zentrum Hitdorf; gen Osten Richtung Le-
verkusen-Rheindorf). FuBganger konnen den Aldi Siid-Markt direkt {iber die Hit-
dorfer StraRe erreichen. Rd. 900 m norddstlich des Vorhabenstandorts befindet
sich zudem die Auffahrt auf die Bundesautobahn A 59 (Anschlussstelle Rhein-
dorf). Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts iiber den MIV kann
daher als sehr gut bewertet werden.

In fuBlaufiger Nahe (rd. 70 m) zum Aldi Siid-Markt befindet sich zudem die Bus-
haltestelle ,OststralRe”, die von den Buslinien 233, 244 und 253 in regelmaRigen
Abstanden bedient wird. Diese binden den Standort inner- und {berdrtlich (in
Richtung Monheim) an. Der Standort ist somit mit dem OPNV sowie aus den an-
grenzenden Wohngebieten zu FuR und mit dem Rad erreichbar.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird von dem Aldi Siid-
Bestandsmarkt zzgl. Lager- und Stellplatzflachen genutzt. Der Anlieferungsbe-
reich fiir LKW ist im siidlichen Bereich der Immobilie angeordnet. Die Stellplatz-
anlage des Aldi Siid-Markts ist im Ostlichen Teil des Vorhabengrundstiicks veror-
tet und umfasst derzeit knapp 100 Stellplatze.

Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke im Westen, Stiden und Nordwesten
sind durch Wohnnutzungen gepragt, von denen der Vorhabenstandort fuBldufig
erreichbar ist. Der Vorhabenstandort befindet sich somit in einer siedlungsinte-
grierten Lage. Der bestehende Aldi Siid-Markt ibernimmt als einziger Lebensmit-
teldiscounter im Stadtteil Hitdorf bereits heute wichtige Versorgungfunktionen
fiir die unmittelbar angrenzenden Wohnquartiere und besitzt dadurch eine das
Zentrum erganzende Nahversorgungsfunktion (Verkiirzung des Wegeaufwands).

Im nordostlichen Standortumfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen,
im Osten grenzen gewerbliche Nutzungen (Mazda Motors) an.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs eines bestehenden
Bebauungsplans mit Ausweisung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO. Zudem
liegt ein stddtebaulicher Vertrag zugrunde. Es ist somit ein differenzierter Nach-
weis zu fiihren, ob das Vorhaben nach Vorhabenrealisierung nicht sondergebiets-
pflichtig ist (,Atypik-Nachweis”). Zur Widerlegung der Vermutungsregel des § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO ,sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkun-
gen insbesondere die Gliederung und GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Waren-
angebot des Betriebs zu beriicksichtigen®.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Abbildung 2: Aldi Siid-Markt an der Hitdorfer Stralle

Abbildung 3: Anfahrt zum Aldi Siid-Markt an der Hitdorfer StraRe

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Abbildung 5: Zufahrt zur Stellplatzanlage iiber die Stral3e ,,An den Rheinauen”

Vertrédglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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2.2 Vorhabenkonzeption

Es ist geplant, den bestehenden Aldi Siid-Markt mit einer Verkaufsflache (VKF)
von aktuell 799 gm um 263 gm VKF auf 1.062 qm VKF zu erweitern. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass die Erweiterung insbesondere dazu dient, den gestiegenen
Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience Rechnung zu
tragen. Eine verbesserte Orientierung sowie eine allgemein eine ansprechendere
Warenprdsentation sind dabei auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels und der Barrierefreiheit ein wichtiger Faktor fiir den Lebensmittelein-
zelhandel, um sich im Wettbewerb behaupten zu kénnen.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Lebensmitteldiscounters liegt wei-
terhin in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Wasch-/
Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversor-
gungsanbieter dar. Der Verkaufsflichenanteil aperiodischer - v.a. zentrenrele-
vanter - Randsortimente’ liegt bei mind. 10 % (rd. 106 gm).

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben
Branchenmix VKF in gm VKF in gm VKF in _qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 719 237 956
aperiodischer Bedarf 80 26 106
Gesamt 799 263 1.062
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Somit sind im Sinne des Baurechts nur der Ver-
kaufsflachenzuwachs und die damit verbundene Umsatzzunahme einschliel3lich
der zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des Gesamtobjekts in der Bewertung

? Unter aperiodischem Bedarf werden im Folgenden sog. Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewa-
ren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel gefasst (=i.d.R. zentren- und nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente). Hiervon ldsst sich der periodische Bedarf (=nahversorgungsrelevante Sortimente) ab-
grenzen. Das vorliegende Vertrdglichkeitsgutachten geht von dem worst-case aus, d.h., dass
ein maximaler Anteil an periodischen Angeboten von 90 % in die Priifung eingestellt wurde. In
einzelnen Wochen kann es in Abhdngigkeit von der Art der Aktionssortimente zu einem leicht
hoheren Anteil an Nonfood-Sortimenten kommen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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des Vorhabens priifungsrelevant.’ Insofern ist eine Delta-Betrachtung fiir das
Gesamtvorhaben vorzunehmen. D.h. es sind v.a. die raumlichen Ausdehnung des
Einzugsgebiets, die Kunden-/ Umsatzherkunftsanteile sowie die Flachenleistung
fiir Gesamtvorhaben - jedoch abziiglich der bereits absorbierten Wirkungen - zu
beriicksichtigen.

Im Stadtteil Leverkusen-Hitdorf ist es geplant, den Aldi Siid-Markt von derzeit
799 gm VKF auf 1.062 gm VKF zu erweitern. Der Nahversorger ist bereits im Be-
wusstsein der Bevdlkerung etabliert. Er ist von den angrenzenden Wohnsied-
lungsbereichen des Stadtteils Hitdorf auch fuBlaufig erreichbar. Er ist damit als
siedlungsstrukturell integriert zu bezeichnen. Das Vorhaben liegt in einem
Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO.

* Vgl. u.a. Urteile des Oberverwaltungsgerichts NRW (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07) sowie
des BVerwG (AZ 4 B 3/09). Im Rahmen der Prognoseentscheidung muss von der stadtebauli-
chen Situation ausgegangen werden, die nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhan-
delshetrieben, sondern auch durch den Betrieb, der erweitert werden soll, gepragt ist. SchlieR-
lich bindet dieser Betrieb auch schon vor seiner Erweiterung Kaufkraft.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die nordrhein-westfdlische kreisfreie Grof3stadt Leverkusen liegt unmittelbar
nordlich des Oberzentrums Koln und wird im Westen durch den Rhein begrenzt.
Die Stadt gehort somit zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Die Stadt untergliedert
sich in drei Stadtbezirke, die wiederum in insgesamt 13 Stadtteile aufgeteilt
sind. Die Siedlungsstrukturen sind dabei polyzentrisch gepragt.
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Abbildung 6: Lage im Raum
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Regionalbedeutsame Verkehrsachsen in der Stadt Leverkusen sind die ost-
westlich verlaufende Autobahn A 1 (Koln - Miinster) sowie die in Nord-Siid-
Richtung verlaufende Autobahn A 3 (Duisburg - Frankfurt). Diese beiden Auto-
bahnen kreuzen sich im zentralen Leverkusener Stadtgebiet (Kreuz Leverkusen).
Zudem fiihrt die Autobahn A 59 in das westliche Stadtgebiet (ausgehend von der
A 1 Richtung Diisseldorf). Eine weitere wichtige Funktion kommt der Bundes-
straBe B 8 zu, welche aus Koln kommend das siidwestliche Stadtgebiet mit der
A 3 sowie der A 1 verbindet.

Die Stadt Leverkusen verfiigt mit dem Bahnhof Leverkusen Mitte (zugleich An-
bindung an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn) sowie die Bahnhofe Opla-
den und Schlebusch eine gute Anbindung an den Regionalverkehr. Eine Reihe
von S-Bahnhofen (Rheindorf, Kiippersteg, Chempark) erganzen zudem das Nah-
verkehrsnetz. Die inner- und iiberdrtliche OPNV-Anbindung von Leverkusen wird
durch ein dichtes Netz an Buslinien gewahrleistet. Insgesamt kann die verkehrli-
che Anbindung von Leverkusen als sehr gut bewertet werden.

3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung von Leverkusen ist seit 2012 mit rd. +0,6 % p.a.
deutlich positiv. Damit liegt die Einwohnerentwicklung in Leverkusen leicht
oberhalb des Durchschnitts des Bundeslands Nordrhein-Westfalen (+0,5 % p.a.).

Insgesamt lebten in Leverkusen nach Angaben des Statistischen Landesamts

Anfang 2016 rd. 163.500 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Leverkusen im Vergleich

Stadt, Bundesland 2012 2016 +- 12116 Ver‘and_erung
abs. in % p.a.in %
Leverkusen 159.373 163.487 4.114 2,6 0,6
KdéIn 1.013.665 1.060.582 46.917 4,6 1,1
Monheim 40.254 40.885 631 1,6 0,4
Langenfeld (Rheinland) 56.989 58.033 1.044 1,8 0,5
Nordrhein-Westfalen 17.544.938 17.865.516 320.578 1,8 0,5
Quelle: Landesdatenbank NRW (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in Leverkusen im Vergleich
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Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Leverkusen kann in Anlehnung
an die Prognose des Statistischen Landesamts® unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass
die Einwohnerzahlen auch in den kommenden Jahren weiter steigen werden.

Im Jahr 2019 (dem moglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Leverkusen daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 164.900 Einwohnern.

Leverkusen verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
101,0. Im PLZ-Gebiet 51371 (Vorhabenstandort) liegt diese bei 98,6. Die Kauf-
kraftkennziffer liegt damit in etwa im Schnitt des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen (99,9).

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Landesplanung wird der Stadt Leverkusen die zentralortliche
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Das Oberzentren Koln schmiegt sich
unmittelbar siidlich und westlich an die Grof3stadt an. Dariiber hinaus grenzt
Leverkusen an die Mittelzentren Monheim, Langenfeld, Leichlingen (alle nord-
lich) und Bergisch Gladbach (siidlich) sowie an die Grundzentren Burscheid und
Odenthal (beide dstlich).

Die Stadt Leverkusen befindet sich somit in einem intensiven interkommunalen
Wettbewerb, v.a. mit den umliegenden (groReren) Ober- und Mittelzentren.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Leverkusen induzieren aufgrund
der positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fiir die Einzelhandels-
entwicklung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

“Vgl. Landeshetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen - Kommunalprofil Leverkusen

° Vgl. MB Research: Finzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern; Durchschnitt Deutschland=100.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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4 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des projektspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsberei-
che vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfah-
ren auf das Vorhaben in Leverkusen-Hitdorf tbertragen (=marktwirtschaftliche
Betrachtung).

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Ferner wurde bei der Ermittlung des Einzugs-
gebiets das Standortnetz von Aldi Siid beriicksichtigt.

Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als auch begiinsti-
gend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbewerb steht das
Vorhaben vor allem mit den typgleichen Lebensmitteldiscountern und typahnli-
chen Verbrauchermarkten. Dariiber hinaus sind rdaumlich-funktionale Barrieren
(wie mehrspurige Verkehrstrassen, Gewasser, Siedlungsbriiche etc.) zu beachten.

4.2 Wettbewerb im Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Angebotsstrukturen im strukturpragenden
Lebensmitteleinzelhandel in den Teilrdumen von Leverkusen, Monheim und Lan-
genfeld dargestellt, die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflus-
sen.

Der strukturpragende Lebensmitteleinzelhandel ldsst sich im Allgemeinen in fol-
gende Betriebstypen unterteilen:

Lebensmitteldiscounter: Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflichen oftmals zw.
600 bis etwa 1.400 gm, der ein auf Waren mit hoher Umschlagshadufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wochentlich wechselndes Aktionssortiment
(im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt: Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 gm bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Frischwa-
ren und Drogeriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt: Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdgli-
cher Bedarf”,

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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klein: Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 qm.
groR: Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm.

SB-Warenhaus: Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatz-
schwerpunkt bei Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-
Warengruppen (bis zu 50 % der Artikel), die Uiberwiegend an Pkw-orientierten
Standorten angeboten werden.

Im Untersuchungsraum des Vorhabens sind neben dem zu erweiternden Aldi Sid-
Discounter im vorhabenrelevanten Teilraum von Leverkusen (Hitdorf und Rhein-
dorf) drei weitere Discounter (Lidl, Penny, Netto) sowie ein Verbrauchermarkt
und ein Supermarkt (beides Edeka) verortet. °

Die Wettbhewerbssituation im Untersuchungsraum ist als moderat zu bezeichnen:
Innerhalb des rdaumlich abgesetzten Stadtteils Hitdorf befindet sich dabei ledig-
lich ein weiterer Lebensmittelmarkt (Edeka). Die sonstigen Wettbewerber kon-
zentrieren sich auf den im Vergleich dazu einwohnerstarkeren Stadtteil Rheindorf
ostlich der A 59. Insofern ist davon auszugehen, dass die in Leverkusen-Hitdorf
lebenden Einwohner auf die dortigen Nahversorgungsangebote und damit u.a.
auf den Aldi Siid-Markt orientiert sind.

Im {berdrtlichen, vorhabenrelevanten Teilraum herrscht eine erhohte Wettbe-
werbsintensitdt. Dies lasst einerseits auf eine das Einzugsgebiet begrenzende
Wirkung schlieRen (keine iiberortlichen Umsatzanteile zugunsten des Vorhabens
erwartbar). Andererseits sind aufgrund der Wettbewerbsdichte insgesamt eine
begrenzte Marktdurchdringung der Nahversorgungsangebote in Leverkusen-
Hitdorf selbst zu erwarten (keine rechnerische Vollversorgung moglich). Zu ge-
wissen Teilen konnte jedoch heute in die Nachbarorte abflieRende Kaufkraft
(z.B. Pendlerverflechtungen) nach Leverkusen ,zuriickgeholt” werden.

° Es wird auf die nihergehende Darstellung im folgenden Kapitel 5 verwiesen. Dort wird sich mit
der konkreten versorgungsstrukturellen (Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur) und stddtebauli-
chen Ausgangslage im Einzugsgebiet auseinandergesetzt. Eine derart differenzierte Betrach-
tung ginge an der Stelle der Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation (Kapitel 4) zu
weit und ist zugleich auch nicht vorhabenrelevant, da die Attraktivitdt des regionalen Wettbe-
werbs nicht allein durch die exakte Quadratmeterzahl des jeweiligen Betriebes gepragt wird,
sondern mit den verschiedenen Betriebsformaten und Betreibern hinreichend gewiirdigt wird.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum (trade dimensions, 2017)

Die nachstgelegenen Standorte von Aldi Sid befinden sich rd. 5 km bis 6 km
vom Vorhabenstandort entfernt (norddstlich in Leverkusen-Opladen, ostlich in
Leverkusen-Biirrig, nordlich in Langenfeld sowie nordwestlich in Monheim). In
allen Richtungen liegt damit eine intensive Wettbewerbssituation in Verbindung
mit einem engmaschigen Standortnetz von Aldi Siid vor. Dies spricht ebenfalls
fiir einen stérker auf den Nahbereich bezogenen Wirkungsraum des Vorhabens.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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4.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu
Einkaufsalternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das projektspezifische Einzugsgebiet fiir
die weiteren Betrachtungen in zwei Zonen untergliedert wurde.

Wie bereits dargestellt handelt es sich um die bestandsorientierte Erweiterung
eines bestehenden Lebensmitteldiscounters (durch Auflosung des L-Lagers). Die-
ser ist im Bewusstsein der Verbraucher bereits fest verankert (,gelernter Stand-
ort’). Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch das Erweiterungsvor-
haben zu einer rdumlichen Verdnderung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist von einer Erhohung der Nachfrageabschopfung (Marktdurchdringung) im
bereits bestehenden Einzugsgebiet auszugehen.

Die hier erfolgte Einzelfallbetrachtung durch sorgfiltige Ermittlung der konkre-
ten Ausgangslage im Untersuchungsraum geht deutlich {iber eine pauschalieren-
de Betrachtungsweise hinaus. Das vorliegende Gutachten beachtet inshesondere
marktwirtschaftliche Aspekte und stellt damit einen in der Rechtsprechung ge-
forderten realitatsnahen Priifansatz im Kontext von Einzelfallgutachten dar.

Hiervon unterscheidet sich die aus planerischen Aspekten - z.B. in Anlehnung
an den Einzelhandelserlass - angestrebte optimale fulllaufige Versorgungsfunkti-
on. Dabei werden haufig die Kriterien , 700 m-Radius als Nahbereich” und Ab-
schopfungsannahmen (35 %-Umsatz-Kaufkraft-Relation) unterstellt. Diese pau-
schalen Annahmen zu Radien und maximalen Abschopfungsquoten (in der Ausle-
gung der Gegeniiberstellung von Umsatz zu Kaufkraft) entsprechen allerdings
nicht der Lebenswirklichkeit; sie kdnnen nur einen ersten Anhaltswert geben.
Zudem lassen sich durch diese erste Erkenntnisse zur standortspezifischen Situa-
tion im Sinne des potenziellen Vorliegens einer stadtebaulich-integrierten Lage
und hinsichtlich der Mantelbevolkerung im Standortumfeld (Radius) ableiten.

Diese Modellannahme dient im Rahmen einer typisierenden Betrachtungsweise
zur Erstabschatzung einer potenziellen Nahversorgungsfunktion - kann jedoch
keine Einzelfallpriifung ersetzen. In den folgenden Kapiteln erfolgt eine naher-
gehende Auseinandersetzung mit dem konkreten Einzelfall in Breite und Tiefe.
Eine vertiefende Betrachtung zu den pauschalierenden Ansdtzen des Einzelhan-
delserlasses wurde im Kontext der zuvor verfassten gutachterlichen Stellung-
nahme vorgenommen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Das projektspezifische Einzugsgebiet fiir das Vorhaben in Leverkusen-Hitdorf
ergibt aus den zuvor dargestellten Aspekten. Hierbei sind insbesondere zu nen-
nen:

m  Wettbewerbssituation im strukturprdgenden Lebensmitteleinzelhandel sowie
Standortnetz von Aldi Siid;

m Raumliche Gliederung des Standortumfeldes/Wirkungsraumes (z.B. raumlich
abgesetzte Ortsteile);
m Fahrzeiten im modal split unter Beriicksichtigung von stadtebaulich-

funktionalen Barrieren.

Dr. Lademann & Partner haben in der Einzelfallanalyse einen konkreten Wir-
kungsbereich abgeleitet:

Laacherhof
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~ l & Q& @ Vorhabenstandort
mTon < H
" Dr. Lademann & Partner R - Zone 1
Gesellschaft fiir Unternehmens- T
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Wesentlichen die Siedlungsbereiche
der Stadtteile Hitdorf (Zone 1 als Nahbereich) und Rheindorf (Zone 2 als Ergdn-
zungsbereich). Als Nahbereich des projektspezifischen Einzugsgebiets ist dabei
der gesamte Ortsteil Hitdorf zu sehen, der eine beachtliche Mantelbevolkerung
aufweist und wo zugleich auch die anteilig hochste Marktbedeutung des Vorha-
bens erzielt wird (vgl. Kapitel 6), wenngleich eine ausschlieBliche Umsatzher-
kunft aus diesem Bereich nicht der Lebenswirklichkeit entsprache. Daher wurde
ein weiterer Bereich als Erganzungsbereich erfasst (Zone 2).

In diesem projektspezifischen Einzugsgebiet des Vorhabens lebten mit Stand
2017 rd. 23.600 Personen.

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem ins-
gesamt wachsenden Einwohnerpotenzial in 2019 ausgegangen werden. Insge-
samt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in Leverkusen-Hitdorf somit

rd. 23.800 Personen.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens
in Leverkusen

Bereich 2017 2019

Zone 1 7.420 7.480
Zone 2 16.200 16.330
Einzugsgebiet 23.620 23.810

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial des Vorhabens im projektspezifischen Einzugsgebiet

Zusatzlich muss noch beriicksichtigt werden, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Standortlage auch {iber solche Personen ansprechen kann, die nur sporadisch am
Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchreisende, Zufallskun-
den). Gelegentliche interkommunale Einkaufsverflechtungen durch sogenannte
Streuumsdtze sind demnach nicht zu vermeiden. Diese werden jedoch nur zu
einem kleinen Teil am Gesamtumsatz des Vorhabens beitragen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente des Aldi Siid-Markts aktuell

rd. 128,7 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2019 ist
angesichts der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung fiir das Einzugsgebiet
insgesamt von einem ansteigenden Nachfragepotenzial auszugehen von

rd. 129,7 Mio. € (+ 1,0 Mio. €).

Davon entfallen rd. 64,8 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2019 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt

Periodischer Bedarf 20,3 44.4 64,8
Aperiodischer Bedarf* 20,4 44,5 64,9
Gesamt 40,7 88,9 129,7

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mobel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial des Aldi Siid-Markts (2019)

Das Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Aldi-Siid-Markts weist sowohl im
Nahbereich als auch im Erganzungsbereich eine durchaus beachtliche Mantelbe-
volkerung resp. Nachfrageplattform auf. Eine Bewertung der Nahversorgungsbe-
deutung wird bei der vorliegenden marktwirtschaftlichen Analyse im Anschluss
an die Angebots- und Wettbewerbsanalyse im Einzugsgebiet (Kapitel 5) und der
Vorhabenprognose (Kapitel 6) vorgenommen. SchlieRlich miissen die ortsspezifi-
schen Besonderheiten mit beachtet werden.

Insgesamt betrdagt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 etwa 23.800 Per-
sonen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Aldi
Stid-Markts wird bis zum Jahr der Marktwirksamkeit auf etwa 130 Mio. € anstei-
gen. Davon entfillt rd. die Halfte auf den periodischen Bedarf.

" Vgl. MB Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017 (PLZ 51371: 98,6). Dies
entspricht dort einem Pro-Kopf-Ausgabesatz von 2.720 € p.a. (nur periodischer Bedarf).
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die versorgungsstrukturellen Angebotsstruktu-
ren sowie die stadtebauliche Ausgangslage in den betroffenen Standortlagen im
Untersuchungsraum des Einzugsgebiets des Aldi Sid-Markts analysiert.

5.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Dezember 2017 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhe-
bung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands (ohne Apotheken) im
Einzugsgebiet des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens
eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimen-
te) von

rd. 5.700 gm

vorgehalten. Mit rd. 1.600 gm Verkaufsflache entfdllt damit rd. 28 % der Ver-
kaufsfldche auf die Angebote im Stadtteil Hitdorf (Zone 1).

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsim Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl der Verkgufsﬂache

Betriebe ingm
NVZ Hitdorf 6 765
Streulage 5 855
Zone 1 (Leverkusen-Hitdorf) 11 1.620
NVZ Rheindorf-Nord 8 1.750
NVZ Rheindorf-Siid 7 1.680
Streulage 5 665
Zone 2 (Leverkusen-Rheindorf) 20 4.095
Einzugsgebiet gesamt 31 5.715
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
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Die Verkaufsflichendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 240 gm je
1.000 Einwohner und liegt damit sehr deutlich unterhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts von rd. 500 bis 520 gm je 1.000 Einwohner. Dies gilt gleicherma-
Ren fiir Hitdorf wie auch fiir Rheindorf. Prospektiv kommt es u.E. darauf an, die
strukturprdgenden Anbieter im Untersuchungsraum durch betriebserforderliche
Erweiterungen auf ein marktibliches Niveau nachhaltig in der Funktion abzusi-
chern, um die offensichtlichen Angebotsdefizite abzubauen.

Die flachengroRten vorhabenrelevanten Anbieter (nur Lebensmittelmdrkte > 400
gm Verkaufsflache) innerhalb des Untersuchungsraums sind:

Zone 1:

Aldi Siid-Lebensmitteldiscounter, Hitdorfer Stral3e, Streulage
(Priifobjekt, ca. 800 gm VKF; zugeordnete Stellplatzanlage)

Edeka-Supermarkt, Hitdorfer StraRe 197, NVZ Hitdorf
(< 600 gm VKF; begrenzte Stellplatzanzahl im 6ffentlichen Raum)

Zone 2:

Lidl-Lebensmitteldiscounter, ElbestralRe 4, NVZ Rheindorf-Nord
(ca. 800 gm VKF; zugeordnete Stellplatzanlage)

Penny-Lebensmitteldiscounter, Konigsberger Platz 6, NVZ Rheindorf-Nord
(< 600 gm VKF; im nahen Umfeld verfiighare groRere Stellplatzanzahl)

Edeka-Verbrauchermarkt, Wupperstral3e 8, NVZ Rheindorf-Siid
(ca. 1.200 gm VKF; zugeordnete moderne Tiefgarage)

Netto City-Lebensmitteldiscounter, FelderstraRe 120, Streulage
(< 500 gm VKF; begrenzte Stellplatzanzahl im 6ffentlichen Raum)

Zusammenfassend ldsst sich demnach festhalten, dass die Strukturen des Le-
bensmitteleinzelhandels im Einzugsgebiet aktuell {iberwiegend durch {iberpro-
portional kleinteilig aufgestellte Betriebe gepragt sind.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
prdgenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfliche (ohne Getran-
kemarkte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Nahversorgungsrelevante Wettbewerbssituation im projektspezifischen Einzugsgebiet

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkte werden im Folgen-
den abgebildet (keine abschlieRende Darstellung):
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Abbildung 11: Netto-Discounter, Streulage, Zone 2
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Abbildung 12: Edeka-Verbrauchermarkt, NVZ Rheindorf-Siid, Zone 2

Abbildung 13: Lidl-Discounter, NVZ Rheindorf-Nord, Zone 2
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5.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur

Die Umsdtze fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet
wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Ver-
kaufsflichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet
ermittelt.

Der Brutto-Umsatz des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 33 Mio. €.

Der Umsatzschwerpunkt entfdllt dabei in der Zone 1 auf die Streulage (Vorha-
benstandort), in der Zone 2 iiberwiegend auf die Nahversorgungszentren.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf .Ums.atz Fla_chenprod.
in Mio. € in €/gm

NVZ Hitdorf 3,5 4.540
Streulage 8,8 10.240
Zone 1 (Leverkusen-Hitdorf) 12,2 7.550
NVZ Rheindorf-Nord 9,5 5.410
NVZ Rheindorf-Sud 8,4 5.030
Streulage 2,8 4.210
Zone 2 (Leverkusen-Rheindorf) 20,7 5.060
Einzugsgebiet gesamt 32,9 5.760
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.800 € je qm Verkaufsflache und wird v.a. von den Lebensmittel-
discountern Aldi Siid und Lidl getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von
51 % fiir das Einzugsgebiet, die auf deutliche Kaufkraftabfliisse resp. Entwick-
lungsspielraume weist. Allerdings muss hierbei auch angefiihrt werden, dass das
Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des Aldi Siid-Markts nicht allein von den
ortlichen Angeboten gebunden werden kann. Nachfrageabfliisse an Grof3fla-
chenanbieter z.B. an SB-Warenhduser sind iiblich. So kdnnen diese zugleich ein
deutlich breiteres und tiefes Angebotsspektrum bedienen. Jedoch muss auch mit
Verweis auf die Kennziffern fiir Leverkusen insgesamt (vgl. EHEK, Abb. 21) kon-
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statiert werden, dass die Kennziffern im Einzugsgebiet von Aldi noch einmal
deutlich unterhalb des ebenfalls niedrigen Wertes fiir die Stadt Leverkusen ins-
gesamt liegen (Zentralitat nach CIMA: Nahrungs- und Genussmittel: 75 %, Tagli-
cher Bedarf: 78 %).

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 5.700 gm
innerhalb des projektspezifischen Einzugsgebiets werden rd. 33 Mio. € Umsatz
generiert. Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch die Einzelhandelszentralitat
weisen auf deutliche Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens.

5.3  Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage innerhalb des Ein-
zugsgebiets des Vorhabens

Nahversorgungszentrum Leverkusen-Hitdorf (Zone 1)

Das Nahversorgungszentrum Leverkusen-Hitdorf (rd. 750 m westlich des Vorha-
benstandorts, Zone 1) umfasst den Bereich der Hitdorfer Stralle zwischen Strom-
stralle und Langenfelder Strale sowie den nordlich daran angrenzenden Teil der
Langenfelder StraRe bis zur RingstralRe. Auch ein kleiner Teilbereich der Ring-
stralle (bis etwa zur Kocherstral3e) gehort zum Zentrum.

Abbildung 14: Nahversorgungszentrum Leverkusen-Hitdorf
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Als nahversorgungsrelevanter Magnetbetrieb ist lediglich ein Edeka-Supermarkt
(zuvor Kaisers) zu nennen. Ergdanzt wird das Angebot durch weitere kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe iiberwiegend periodischer Sortimente sowie ergdanzenden
Dienstleistungsangeboten und gastronomischen Einrichtungen.

In der zugewiesenen Funktion als Nahversorgungszentrum soll es dabei vorwie-
gend einer fulllaufig erreichbaren Bedarfsdeckung fiir die Einwohner aus Hitdorf
dienen. Das Zentrum verfligt iiber rd. 800 gm nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flache (Umsatz rd. 3,5 Mio. €) und ist trotz der {iberschaubaren Verkaufsflachen-
ausstattung als stabil zu bewerten. Es wird jedoch allein nicht der Funktion der
qualifizierten Nahversorgung fiir die Einwohner im Stadtteil Hitdorf (mit rd.
7.400 Einwohnern) gerecht. Innerhalb des Zentrums befinden sich jedoch keine
(offensichtlichen) potenziellen Erweiterungs- bzw. Ansiedlungsflachen fiir gro-
Rerflachige Einzelhandelsvorhaben. Auch i.V.m. dem Priifobjekt in Streulage ist
im Stadtteil eine deutliche Unterversorgung festzustellen (Kennziffern liegen
ggii. BRD-Versorgungsniveau nur bei etwa 50 %). Ein in Breite und Tiefe der
qualifizierten Nahversorgung dienendes Angebot liegt demnach augenscheinlich
aktuell nicht vor.

Nahversorgungszentrum Leverkusen-Rheindorf-Siid (Zone 2)

Das Nahversorgungszentrum Rheindorf-Siid (rd. 2 km siidostlich des Vorhaben-
standorts, Zone 2) umfasst den Bereich der Wupperstrale westlich der Burgstra-
Re/Solinger StraRe bis hin zur Piitzdelle im Westen. Auch der Kreuzungsbereich
rund um die Felderstral3e liegt innerhalb der Zentrenabgrenzung.

Als nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sind ein moderner Edeka-
Verbrauchermarkt sowie ein Rossmann-Drogeriemarkt zu nennen. Ergdanzt wird
das Angebot durch eine Reihe weiterer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe so-
wie erganzenden Dienstleistungsangeboten und gastronomischen Einrichtungen.
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Abbildung 15: Nahversorgungszentrum Leverkusen-Rheindorf-Siid

Das Zentrum verfligt iiber rd. 1.700 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache
(Umsatz rd. 8,4 Mio. €), ist als stabil zu bewerten und wird der Funktion der
Nahversorgung fiir die Einwohner im Siiden des Stadtteils Rheindorf gerecht.

Nahversorqungszentrum Leverkusen-Rheindorf-Nord (Zone 2)

Ein weiteres Zentrum im Einzugsgebiet des Vorhabens (rd. 3,2 km norddstlich
des Vorhabenstandorts, Zone 2) ist das Nahversorgungszentrum Rheindorf-Nord.
Dieses umfasst den Bereich zwischen der ElbestraRe im Norden und dem Konigs-
berger Platz im Siiden. Das Zentrum befindet sich im Umfeld groBmaRstdblicher
Wohnsiedlungen und weist stddtebauliche Defizite, insbesondere in der Aufent-
haltsqualitdat, auf. Als nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sind die Disco-
unter Lidl und Penny sowie ein Trink&Spare-Getrankemarkt zu nennen. Erganzt
wird das Angebot durch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe {iberwiegend perio-
discher Sortimente sowie vereinzelten erganzenden Dienstleistungsangeboten
und gastronomischen Einrichtungen. Insgesamt ist das Angebot des Zentrums
als discountorientiert zu beschreiben.
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Abbildung 16: Nahversorgungszentrum Leverkusen-Rheindorf-Nord

In der zugewiesenen Funktion als Nahversorgungszentrum soll es dabei vorwie-
gend einer fuBBlaufig erreichbaren Bedarfsdeckung dienen. Das Zentrum verfiigt
tiber rd. 1.700 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (Umsatz rd. 9,5 Mio.
€), ist bei vereinzelten Leerstdnden als weitgehend stabil zu bewerten. Es wird
der Funktion der Nahversorgung fiir die Einwohner im Norden des Stadtteils
Rheindorf gerecht.

Im Einzugsgebiet des Vorhabens befinden sich mit den Nahversorgungszentren
Hitdorf, Rheindorf-Nord sowie Rheindorf-Siid drei zentrale Versorgungsbereiche.
Diese Zentren sind unterschiedlich profiliert und als unterschiedlich stabil zu
bewerten. Hinsichtlich eines - der Versorgungsfunktion entsprechenden - breiten
und tiefen Nahversorgungsangebots wird v.a. das NVZ Hitdorf nicht im ausrei-
chenden MalRe gerecht. Der bestehende Edeka-Markt in Hitdorf (zuvor Kaisers)
ist jedoch als Magnetbetrieb als stabil zu beschreiben. Auch unter Beriicksichti-
gung von vereinzelten Angeboten in Streulage (u.a. Aldi Sud-Markt) ist auf eine
deutliche Unterversorgung hinzuweisen, was aktuell zu erhdhten Nachfrageab-
fliissen aus dem Stadtteil fiihrt.
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5.4 Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgebiet des Vorhabens

Unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens liegt das Innenstadt-
zentrum Monheim (rd. 6 km nordwestlich des Vorhabenstandorts). Dieses Zent-
rum befindet sich im siidwestlichen Stadtgebiet der Stadt Monheim am Rhein. Es
umfasst den Bereich zwischen KrischerstraRe/Rathausplatz im Norden und dem
Ernst-Reuter-Platz im Siiden. Dabei fiihrt es entlang der HeinestraRe und Fried-
richstralde. Der Berliner Ring bildet dabei jedoch eine Zasur. Der siidliche Bereich
wird dabei durch v.a. discountorientierte sowie zielgruppenspezifische Handels-
nutzungen gepragt.

Als Magnetbetriebe fungieren ein Aldi Siid-Discounter, ein Rossmann-
Drogeriemarkt und Tedi im Rathaus-Center, ein Edeka-Verbrauchermarkt, ein dm-
Drogeriemarkt sowie die Fachmarkte Takko, Deichmann, Woolworth und Depot im
Einkaufszentrum Monheimer Tor sowie ein Kaufland-Verbrauchermarkt sowie

black.de. AulRerdem befinden sich eine Vielzahl weiterer kleinflachiger Einzel-
handelsnutzungen sowie Dienstleistungsangebote und Gastronomie am Standort.

Abbildung 17: Innenstadtzentrum Monheim am Rhein

Vertrédglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 30 | 56



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Alleine die drei strukturpragenden Lebensmittelmarkte Edeka, Kaufland und Aldi
Siid (allesamt groRflachig aufgestellt) verfiigen iiber rd. 6.100 gm nahversor-
gungsrelevante Verkaufsfliche (Umsatz rd. 34 Mio. €) sowie zahlreicher zugeord-
neter Stellplatze. Dieses Zentrum wird insgesamt seiner Versorgungsfunktion fiir
die Stadt Monheim am Rhein gerecht. Es ist als leistungsstark und stabil zu be-
werten. Dabei fdllt der siidliche Bereich entlang der FriedrichstraRe jedoch deut-
lich gegeniiber dem nordlichen Bereich rund um den Rathausplatz mit den bei-
den Einkaufszentren deutlich ab.

Unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des Aldi-Markts befindet sich mit dem
Innenstadtzentrum von Monheim am Rhein ein zentraler Versorgungsbereich, der
mit Edeka und Kaufland u.a. zwei moderne Gro3flichen im Lebensmitteleinzel-
handel aufweist, die v.a. dem Versorgungseinkauf dienen (iiberortliche Einkaufs-
alternativen fiir die Einwohner im Einzugsgebiet des Aldi Stid-Markts). Dieses
Zentrum wird seiner zugewiesenen Versorgungsfunktion vollstandig gerecht und
ist als stabil zu beschreiben.
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6 Marktposition des Vorhabens

6.1  Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des konkreten Einzugsgebiets eines Einzelhandelshetriebs
sind zwei Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch das Vorhaben zu einer raum-
lichen Verdanderung des projektspezifischen Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist von einer starkeren Marktdurchdringung im heutigen Einzugsgebiet aus-
zugehen. Die hier erfolgte Einzelfallbetrachtung durch sorgfiltige Ermittlung der
konkreten Ausgangslage im Untersuchungsraum geht deutlich liber eine pau-
schalierende Betrachtungsweise von Relationswerten hinaus. Das vorliegende
Gutachten beachtet insbesondere marktwirtschaftliche Aspekte und stellt damit
einen realitatsnahen Priifansatz dar, der im Kontext von Einzelfallgutachten ge-
boten ist.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die
Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt. Als entscheidende GroRe zur Er-
mittlung des Vorhabenumsatzes dienen insofern differenzierte Annahmen zur
Abschopfungsleistung® des Vorhabens in seinem Einzugsgebiet.

* Die pauschalen Abschépfungsannahmen des Einzelhandelserlass’ im Rahmen der 35 %-Umsatz-
Kaufkraft-Relation (nicht zu verwechseln mit Marktanteil) in modellhaften Radien entsprechen
nicht der Lebenswirklichkeit; sie kdnnen nur einen ersten Anhaltswert auf die Umsatz-
Kaufkraft-Relation geben.
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Fiir das Gesamtvorhaben, der Erweiterung des Aldi Siid-Markts auf rd. 1.062 gm
VKF, ist davon auszugehen, dass es kiinftig insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 7 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird
dabei aufgrund des Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf erzielt. In der Zone 1 wird dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2 bei rd. 11 %
liegen. Insofern ist auch prospektiv mit dem Vorliegen von Einkaufsorientierun-
gen gen vollsortimentierter Einkaufsalternativen (v.a. auBerhalb des Einzugsge-
biets) zu rechnen.

Marktanteile des Aldi Siid-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 20,3 44.4 64,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,1 4,8 8,9
Marktanteile 20% 11% 14%

Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 20,4 44,5 64,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,4 0,8

Marktanteile 2% 1% 1,2%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 40,7 88,9 129,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,5 5,2 9,7

Marktanteile 11% 6% 7%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Aldi Siid-Markts im Einzugsgebiet (nach Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher diffuser Streuumsatze von 5 %, die raumlich
nicht genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve (z.B. Pendler,
Zufallskunden) gespeist werden, errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des
Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vor-
habens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 9.600 € je gm
Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 10,2 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 9,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.
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Umsatzstruktur des Aldi Std-Markts (hach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
. N Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
. o in Mio. €
ingm tivitat*
periodischer Bedarf 956 9.800 9,4
aperiodischer Bedarf 106 7.700 0,8
Gesamt 1.062 9.600 10,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Aldi Stid-Markts im Einzugsgebiet (nach Erweiterung)

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Erweiterung eines bereits in
Leverkusen-Hitdorf ansdssigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit sei-
nen Umsdtzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell be-
l[duft sich der Marktanteil des Aldi Siid-Markts im Einzugsgebiet insgesamt auf
rd. 6 %, bzw. im periodischen Bedarf auf rd. 11 %.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Aldi Stiid-Markts (status quo)
Verkaufs- Flachen-
. .. Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. S in Mio. €

in gm tivitat*
periodischer Bedarf 719 10.800 7,8
aperiodischer Bedarf 80 8.500 0,7
Gesamt 799 10.570 8,4
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Discounters (Status quo)

Der Umsatzzuwachs’ (inkl. Streuumsitzen) wird im worst-case insgesamt etwa
bei rd. 1,7 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 1,6 Mio. € auf den periodischen
Bedarfsbereich.

’ Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat (vgl. u.a. BVerwG-Urteil aus 2009). Allerdings ist neben der
quantitativen Verkaufsflachenerweiterung v.a. der wahrnehmbare Attraktivitatszuwachs als um-
satzfordernd mit zu beriicksichtigen.
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Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Umsatz

Branchenmix . . .
in gm in Mio. €

periodischer Bedarf 237 1,6
aperiodischer Bedarf 26 0,1
Gesamt 263 1,7
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs des Discounters durch Vorhabenrealisierung

Das Absinken der Flachenproduktivitdt im Vergleich zum Status quo ist insbe-
sondere mit einem deutlich {iberproportionalen Anstieg der Verkehrsflachen nach
der Erweiterung des Aldi Siid-Markts zu erklaren.

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwdchse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Aldi Siid-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 20,3 44,4 64,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,8 15
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3,5% 1,8% 2,3%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 20,4 44,5 64,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,06 0,07 0,13
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3% 0,2% 0,2%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 40,7 88,9 129,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,9 1,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,9% 1,0% 1,3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung (Aldi Siid-Markt)

Fiir die Erweiterung des Aldi Siid-Discounters um 263 gm VKF auf 1.062 qm VKF
durch Auflosung des L-Lagers ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
im periodischen Bedarf innerhalb seines Einzugsgebiets von rd. 2,3 %-Punkten
auszugehen. Nach den Modellrechnungen zur Marktanteilsabschopfung ergibt
sich daraus unter Beachtung von Streuumsatzen ein zusatzliches Umsatzpotenzi-
al von rd. 1,6 Mio. € (inkl. aperiodische Randsortimente: rd. 1,7 Mio. €).

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 35 | 56



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

6.2 Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung
auf den Einzelhandel im projektspezifischen Einzugsgebiet auswirken wird. Hier-
bei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2019 voll versorgungs-
wirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen wurden auf Basis der derzeit bestehenden Einzel-
handelsumsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.
Dabei muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kun-
den aus dem Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(i.d.R. zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsdtze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vor-
habenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerierter
Standort tendenziell weniger von einem Vorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im nahversorgungsrelevanten bzw. perio-
dischen Bedarfsbereich (=Hauptsortiment) nicht direkt am Marktanteilszuwachs
ablesbar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Verande-
rungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit
des Vorhabens (prospektiv 2019) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt wer-
den:

Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe werden von
einem Marktwachstum infolge der Bevolkerungsgewinne im Einzugsgebiet
profitieren. Die Partizipation des Vorhabens wird dabei in der Hohe des pros-
pektiven Marktanteilszuwachses, die der bereits vorhandenen Betriebe in der
Hohe der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Dieser Effekt ist zwar
nicht vorhabeninduziert, erhoht allerdings die Kompensationsmdéglichkeiten
des Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schldagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage
sein wird, bisherige Nachfrageabfliisse” aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren.

* Die Zentralitit im Einzugsgebiet liegt aktuell bei 51 %: In der Zone 1 bei 61 %, in der Zone 2
bei 47 %.
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Das heil3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getdatigte Vorhabenumsatz
muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein.
Vielmehr lenkt das Vorhaben insbesondere im Nahbereich (Zone 1) auch ei-
nen Teil der bisherigen Nachfrageabfliisse auf sich um.

Von dem Vorhaben in Leverkusen-Hitdorf werden damit jene Standortlagen
aulRerhalb des Einzugsgebiets betroffen sein, die iiber ein wesentliches vor-
habenrelevantes Angebot verfiigen. Die Kompensationseffekte durch die Um-
lenkung von Nachfragezufliissen wurden dabei wirkungsverscharfend zulasten
der nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelmarkte (=400 gm VKF)
im Innenstadtzentrum von Monheim am Rhein ermittelt.

Da die Zentralitat im Einzugsgebiet insgesamt wie auch in den einzelnen
Einzugsgebietszonen deutlich unter 100 % liegt, kann eine vorhabenindu-
zierte Umlenkung von bestehenden Zufliissen ausgeschlossen werden.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben
auch immer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt,
kann bei einem Marktanteilszuwachs von <1 %-Punkt bei den Randsortimenten
angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische
GroRRenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dariiber hinaus ist darauf hinzu-
weisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem
Sortimentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben.
Wiirde man die Umsdtze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen még-
lichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf,
Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Ge-
schaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile bzw.
deren Zuwdchse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Erweiterung nur sehr gering wadren. Dies gilt sowohl fiir einen Randsortimentsan-
teil von 10 % als auch fiir eine tempordre leichte Uberschreitung des Sorti-
mentsanteils aufgrund von wdchentlich wechselnden Aktionssortimenten. Vor
diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.
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6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Mehrumsatz von rd. 1,4 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze von 5 %).
Nach Beriicksichtigung der wachsenden Nachfrageplattform und der Kompensati-
onseffekte durch Riickholung von bisherigen Nachfrageabfliissen betrdagt der um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 0,8 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 3,1 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die
Wirkungen innerhalb des unmittelbaren Nahbereichs (Zone 1: Hitdorf) hoher
ausfallen als im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2: Rheindorf). Aufgrund der
raumlichen Nahe sowie aufgrund der Angebotsiiberschneidungen kann zudem
davon ausgegangen werden, dass die Angebote im NVZ Hitdorf (Zone 1) am
Starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden (bis zu 7 %). Die Nahversor-
gungszentren Rheindorf-Nord sowie Rheindorf-Siid werden mit jeweils rd. 2 bis
3 % geringer tangiert. Mogliche Umsatzriickgange in den Streulagen der Zone 1
und Zone 2 liegen im Bereich der Prognoseungenauigkeit von <0,1 Mio. €.

Das Vorhaben wird einen Teil seines Umsatzes durch die Riickholung von Nach-
frageabfliissen sowie durch Streuumsdtze generieren (rd. 0,6 Mio. €). In einer
tiberschldagigen Betrachtung werden fiir die Sortimente des periodischen Bedarfs
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets (Innenstadtzentrum von Monheim -
hier zu Lasten der drei Magnetbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels: Kaufland,
Edeka, Aldi Sid) die Umsatzriickgange unterhalb von 2 % liegen. Faktisch gehen
die Gutachter davon aus, dass es sich hierbei um eine diffuse Umsatzherkunft
zulasten zahlreicher Standortlagen handelt (=Umsatz wird auf breiteren Schul-
tern umverteilt).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
und Zonen innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensationseffekte
wurden jeweils separat ermittelt.
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im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs

Leverkusen-Hitdorf erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
Werte von im Schnitt 3 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi Siid-Markts in

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens
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7 Bewertung des Vorhabens

7.1 Zur den Besonderheiten des Vorhabens (Atypik)

Der Aldi Siid-Lebensmitteldiscounter befindet sich im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans, der als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet i.S.v. § 6
BauNVO festsetzt. Fiir die Zuldssigkeit der geplanten Erweiterung des Aldi Siid-
Markts ist damit § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO maligeblich. Die Rechtsprechung
verlangt bei Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800
gm und einer Geschossflache von mehr als 1.200 gm die Darlegung einer Atypik,
warum keine stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne der Vermutungsregelung
bestehen sollen.

Zur Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO sind ,in
Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere

die Gliederung und GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen®.

Zudem ist hochstrichterlich anerkannt, dass ,auf der stadtebaulichen Seite [...]
Abweichungen von der dem § 11 Abs. 3 BauNVO zugrunde liegenden typischen
Situation z.B. darin bestehen,

dass der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt
ist,

dass zentrale Versorgungsbereiche an anderem Standort des Einzugsgebiets
nicht geplant sind,

oder dass der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevdlkerung allgemein gut
erreichbarer Lage errichtet werden soll.”

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Die zur Widerlegung der Vermutungsregel priifungsrelevanten Aspekte werden im
Rahmen der hier erfolgten differenzierten Analyse' der Ausgangslage im Wir-
kungsraum des Vorhabens (marktwirtschaftliche Betrachtung: Angebots- und
Vorhabenanalyse als Einzelfallbetrachtung) erfiillt. Folgende Aspekte sprechen
fiir eine atypische Fallgestaltung:

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um
die zukunftsfahige Absicherung durch Erweiterung eines an diesem Standort
etablierten Betriebs, der bereits fest im Bewusstsein der Verbraucher als Nah-
versorger verankert ist.

Der Vorhabenstandort liegt in einem Mittelzentrum, in einem dezentralen
Stadtteil einer GroRRstadt und in stadtebaulicher Randlage. Die Folgen der Er-
weiterung fallen in dem groRstddtischen Umfeld weitaus geringer aus als z.B.
im landlich gepragten Raum. Zudem sei noch einmal darauf hinzuweisen, dass
die Erweiterung innerhalb der bestehenden Immobilie erfolgen soll (Auflo-
sung des L-Lagers).

Die Verkaufsflachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf innerhalb des
Einzugsgebiets ist mit rd. 240 gm je Tausend Einwohner deutlich unterdurch-
schnittlich und weist somit rein quantitativ auf eine faktische Unterversor-
gung hin. Auch die Zentralitdt zeigt vergleichbare Angebotsliicken auf.

Das fiir eine Projektentwicklung erforderliche Flachenpotenzial von i.d.R. >
5.000 gm ist im Stadtteil Hitdorf in Zentrumslage weder offensichtlich ver-
fligbar resp. aus stadtischer Sicht dort beabsichtigt zu erschlieRen (vgl. Ein-
zelhandelskonzept). Aktuell kann die Grundversorgung im Stadtteil nicht in
angemessenen Umfang gewadhrleistet werden, was auch Herausforderungen
fiir nicht mobile Haushalte birgt. Das Vorhaben wiirde ein Stiick weit dazu
beitragen, dieses Defizit maRvoll abzubauen.

" Es wird auf die ausfiihrliche Erliuterung im Kontext der Stellungnahme verwiesen. Diese kam
zum Ergebnis, dass aufgrund der besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen auf eine dif-
ferenzierte Darlegung der Umsatz-Kaufkraft-Relation als typisierende Betrachtungsweise ver-
zichtet werden kann. Es ist im Kontext von Vertrdglichkeitsgutachten gemaR Rechtsprechung
auf den konkreten Einzelfall abzustellen, da stets eine standortspezifische und damit realitats-
nahe worst case-Abschdtzung vorzunehmen ist. Dieser Nachweis wird mit dem vorliegenden
Gutachten in Breite und Tiefe erbracht. Eine pauschalisierende Betrachtung (Umsatz-Kaufkraft-
Relation fiir Discounter [Baurecht ist betreiberneutral] im fiktiven 700 m-Radius) wiirde der
faktischen Situation nicht gerecht, da u.a. nennenswerte Angebotsliicken im heute schon be-
stehenden Wirkungsraum vorgefunden wurden.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
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Das Angebot im Zentrum selbst ist sowohl rein quantitativ als auch nach
raumlichen Gesichtspunkten zu weit entfernt, als dass dieses allein die wohn-
ortnahe Grundversorgung im Einzugsgebiet des Vorhabens resp. im Stadtteil
abdecken kann. Das Vorhaben tragt demnach dazu bei den Wegeaufwand fiir
die Wohnbevolkerung im Untersuchungsraum zu den ndchstgelegenen leis-
tungsfahigen Anbietern des tdglichen Bedarfs zu reduzieren.

Die o0.g. Versorgungskennziffern zeigen signifikante Nachfrageabfliisse. Nach
Vorhabenrealisierung gehen die Gutachter davon aus, dass bei einem
Mehrumsatz von etwa 1,3 Mio. € (periodische Sortimente) in Hitdorf prospek-
tiv die Zentralitdt im periodischen Bedarf im Bereich von 67 % liegen wird
und damit weiterhin auf Angebotsliicken und Nachfrageabfliisse deutet. Das
in Rede stehende Vorhaben ist damit auch unter Beachtung der Angebots-
strukturen (Edeka/NVZ) als maRstabsgerecht zu bewerten.

Die Nahversorgungsfunktion ldsst sich auch anhand des Einwohnerpotenzials
begriinden, aus der sich eine rechnerische Tragfahigkeit des Vorhabens mit
Einwohnern aus dem Stadtteil selbst (Zone 1 des Einzugsgebiets) ergibt. So
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation in Bezug auf Aldi prospektiv dort weiter
unterhalb von 50 %". Damit verblieben auch prospektiv noch Entwicklungs-
potenziale zur Absicherung des Nahversorgungszentrums.

 Es sei noch einmal darauf hinzuweisen, dass die hier benannte Kennziffer nicht der Realitit
entspricht, sondern eine pauschalierende Betrachtung darstellen. Diese Methodik der typisie-
renden Betrachtungsweise stof3t u.a. dort an die Grenzen,

- wo ein Uberbesatz an vorhabenrelevanten Angeboten vorliegt (da keine Beachtung der be-
stehenden Angebote).

- wo ein Unterbesatz an vorhabenrelevanten Angeboten vorliegt (keine Beachtung der Be-
sonderheiten, wie z.B. wenn nur wenige Angebote die Nahversorgung im Raum be-dienen;
dabei auch entscheidend, ob sich Angebote ergdnzen [z.B. Discounter und Vollsortimenter]
oder kannibalisieren [z.B. mehrere Discounter]).

- wo erfolgreiche Filialisten den schwachen Filialisten schlechter gestellt werden (hier: Aldi
Siid mit allgemein hohen Flachenproduktivitdten von etwa 10.000 €/qm VKF vs. schwache-
re Discount-Konzepte, die nur halb so hohe Flichenleistungen aufweisen).

Die der Vertrdglichkeitsanalyse allgemein zugrundeliegende marktwirtschaftliche Perspektive
kam in Bezug auf die periodischen Sortimente im Ortsteil Hitdorf auf einen Marktanteil von
Lnur” 20 %. So muss faktisch auch mit Abfliissen von Kaufkraft gerechnet werden (z.B. Kopp-
lung mit Arbeitsweg; nach Studien suchen in Kernstadten etwa 45 % der Kunden Lebensmittel-
discounter mit dem Kfz auf). Bei der Erstbewertung der Nahversorgungsfunktion lassen sich be-
lastbare Erkenntnisse zudem nur bei Anwendung einer Spannbreite gewinnen: In der Praxis
rangieren die ,Werte der typisierenden Betrachtungsweise” aufgrund unterschiedlicher Sied-
lungs- und Konkurrenzstrukturen zwischen 35 % und 50 %. Somit sehen die Vorgaben gerade
Spannweite vor, die im pauschalisierten Einzelfall zu variieren sind. Aufgrund der nachgewiese-
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Bei einer maximalen Umsatzumverteilung von bis zu 7 % sind mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrau-
chernahe Versorgung nicht zu erwarten. Faktisch erstrecken sich die Wirkun-
gen rechnerisch gegen den im Stadtteil gelegenen zentralen Versorgungsbe-
reich. Per Saldo wiirde jedoch mit der Umsetzung des Vorhabens von Aldi Siid
die Versorgungsqualitdt im Stadtteil insgesamt gestarkt.

Mit der Erweiterung des Aldi Stid-Markts geht keine nennenswerte Sortiments-
ausweitung des nahversorgungsrelevanten Hauptsortiments einher. Vielmehr
ist ein deutlich iiberproportionaler Anstieg der Verkehrsflachen zu erwarten.
Der Randsortimentsanteil wird weiterhin etwa 10 % betragen (bei unterjahri-
gen Schwankungen aufgrund von Aktionssortimenten). Die Nahversorgerrolle
ergibt sich somit aus dem Sortimentskonzept des Lebensmitteldiscounters.

Der Vorhabenstandort an der Hitdorfer StraRe ist gut im modal split ange-
bunden. Sowohl die Erreichbarkeit fiir den PKW-orientierten Kunden als auch
fiir die fuRlaufige Bevolkerung in den angrenzenden Wohnbereichen ist ge-
geben. Dariiber hinaus besteht in direkter Nachbarschaft mit der Bushalte-
stelle ,OststraRe” eine gute Anbindung an den OPNV.

Aufgrund der Nahe der Verbraucher zu weiteren Einkaufsalternativen (v.a.
aulRerhalb des Stadtteils Hitdorf) kdnnen weitrdaumige Kaufkraftumlenkungen
nicht erwartet werden. Funktionsgerecht gewachsene/geplante stadtebauli-
che Strukturen werden nicht durch einen weitrdaumigen Kaufkraftabzug ge-
schwdcht. Eine besondere Attraktivitdt des Aldi Siid-Markts fiir Kunden, die
aus anderen Stadtteilen kommen, ist - auch unter Beriicksichtigung der Ubri-
gen Wettbewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel und des engmaschi-
gen Aldi Siid-Standortnetzes - nicht erwartbar.

Auch wenn das Vorhaben prospektiv iiber die 800 gm Verkaufsflache hinaus-
geht, kann hier doch eher von einer Qualifizierung und zukunftsfahigen Absi-
cherung eines verbrauchernahen Nahversorgungsstandorts ausgegangen wer-
den. Die Standortanforderungen und GroRenordnungen fiir den Lebensmittel-
einzelhandel haben sich in den letzten Jahren gewandelt, die den allgemein
erkennbaren Anstieg der Verkaufsflaichenausstattung im Bundesgebiet erkla-
ren.

nen Angebotsliicken kann im vorliegenden Fall die Obergrenze der pauschalen Spannweite an-
gesetzt werden. Zumal die vorliegende Struktur insgesamt als ausgewogen zu bezeichnen ist
(Discounter und Vollsortimenter) und hierbei eine Absicherung eines am Markt bestehenden
Anbieters angestrebt wird.
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Betrachtet man diesen Trend, lassen sich als Griinde fiir Erweiterungen bei
Lebensmitteldiscountern betreiberiibergreifend in der Regel” anfiihren:

GroRziigiger und barrierefreier Tiirkoffer/Eingangsbereich induziert stei-
genden Bedarf nach ,Verkehrs“-Flachen,

Weniger komprimierte Sortimentsprasentation durch héhere Frischekom-
petenz bei gleichzeitig breiterer Aufstellung in einzelnen Produktgruppen
spiegelt sich in der Ausweitung der Regalmeter wider (mehr Ware eines
Artikels werden nebeneinander platziert, ,Kartons/Palettenware statt
Stiickware™),

Niedrigere Regalhdhen, um Waren besser erreichbar zu machen (Barriere-
freiheit),

Verzicht auf Regale {iber den Tiefkiihltruhen zur verbesserten Orientie-
rung/Ubersichtlichkeit sowie eine ansprechendere Warenprasentation,

Standardisierung der Logistik zur Optimierung des Betriebsablaufs und
Verbesserung der Arbeitsbedingungen fiir das Personal (u.a. Regalbestii-
ckung),

Pfand- und Hygieneregelungen (steigender Anteil an Pfandflaschen indu-
ziert zusdtzliche Flachenanspruche) und

Integration von Bake-off-Stationen/Kaffee-Automaten.

Hierbei ist zu konstatieren, dass die Verkehrsflachen prozentual stdrker steigen
als der Anteil an Regal- und Aufstellfliche. Eine Sortimentsausweitung findet
durch die Erweiterung von Lebensmitteldiscountern nicht statt. In der Folge
ergibt sich, dass der Umsatz des Lebensmitteldiscounters nicht proportional zur
Verkaufsflache anwachst. Mit der VergroRerung der Verkaufsfliche des Aldi Siid-
Markts auf 1.062 gm ist ein lberproportionaler Anstieg der Verkehrsflachen ver-
bunden. Die Regalflache vergroRert sich dagegen unterproportional.

¥ Es handelt es sich um grundsitzliche Entwicklungen bei Lebensmitteldiscountern. Je nach
Einzelfall sind davon gewisse Abweichungen maglich (u.a. beeinflusst vom Betreiber sowie von
Immobilien-, Standort- und Objektspezifischen Gegebenheiten).

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens
Seite 44 | 56



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Der Aldi Siid-Lebensmitteldiscounter fallt damit nicht unter die Regelvermutung
eines groRflachigen Einzelhandelbetriebs im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, von
dem mehr als unwesentliche Auswirkungen zu erwarten sind: Die Vermutungsre-
gel fiir das gepriifte Erweiterungsvorhaben auf 1.062 gm Verkaufsfliche kann
widerlegt werden. Damit ist das Vorhaben auch weiterhin im Mischgebiet zulds-

sig.

7.2 Keine Auswirkungen auf Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung

Das Vorhaben, das als atypischer Nahversorger zu bezeichnen ist, hat keine Aus-
wirkungen auf die Verwirklichung der einschldagigen Ziele der Raumordnung. Seit
Januar 2017 hat der ,Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen Giiltigkeit.
Fiir das Vorhaben werden im Folgenden relevante Ziele und Grundsdtze in die
Abwdgung eingestellt - gleichwohl wie oben dargestellt eine Raumbedeutsam-
keit nicht erwartet werden kann.

7.2.1 Zur siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Integration
(Ziel 6.5-1 und Ziel 6.5-2)

1 (Ziel) Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

2 (Ziel) Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfSigen Anbin-
dung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
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Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdf3 Anlage 1" und

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
maoglich 1st und

die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

Zu Ziel 1:

Nach dem derzeit giiltigen wie auch in Aufstellung befindlichen Regionalplan fiir
den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Koln (2013) befindet sich das
Vorhabenareal im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Damit ist ein Einzelhan-
delsvorhaben generell zuldssig.

Zu Ziel 2:

Das Erweiterungsvorhaben ist durch seine Lage in einem Mittelzentrum zentral-
ortlich richtig zugeordnet. Es befindet sich im dezentralen Leverkusener Stadt-
teil Hitdorf (etwa 7.400 Einwohner) und dient nachweislich zur Nahversorgung
dieses Stadtteils sowie weiterer sich direkt anschmiegender Siedlungsbereiche.

Das Erweiterungsvorhaben trdgt maRgeblich zur Sicherung der wohnortnahen
Versorgung im Einzugsgebiet und damit im unmittelbaren Nahbereich bei. Nord-
westlich, westlich und sidlich des Aldi Stid-Markts schliet Wohnbebauung an.
Demnach kann der Standort i.S.e. stadtebaulichen Randlage in dem dezentralen

* Hierzu zihlen u.a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel, die
gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant sind.
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Stadtteil als siedlungsstrukturell integriert bezeichnet werden. Fiir diese angren-
zenden Wohngebiete erfiillt der Aldi Siid-Discounter bereits heute eine wichtige
Nahversorgungsfunktion und ist aus diesen auch fulRlaufig erreichbar. Dabei ist
gerade im fuBldaufigen Einzugsgebiet des Vorhabens kein weiterer strukturpra-
gender Lebensmittelmarkt verortet. Vielmehr erganzen sich die sogenannten
Nahversorgungsradien von Aldi Sid und Edeka (rdumlicher Abdeckungsgrad).
Durch das Vorhaben kommt es zu einer Erweiterung und zukunftsfahigen Absi-
cherung des Nahversorgers.

Eine Lage innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs NVZ Hitdorf ist aus stadtebaulichen so-
wie siedlungsstrukturellen Griinden nicht mdglich. Sowohl nach Einschatzung
von Dr. Lademann & Partner als auch nach Darstellung des aktuellen gesamtstad-
tischen Einzelhandelskonzepts stehen dort keine Flachenpotenziale in der bend-
tigten GroRenordnung zur Verfiigung, welche die Ansiedlung eines modernen
Lebensmitteldiscounters mit entsprechendem zugeordneten Stellplatzen erlauben
wiirde. Eine Beeintrachtigung der Angebote anderer Gemeinden kann ausge-
schlossen werden.

Das Priifvorhaben tragt in raumlich-funktionaler Ergdnzung zum NVZ Hitdorf
(Edeka-Supermarkt) zur qualifizierten Grundversorgung mit einem umfassenden
Spektrum an Angeboten des tdglichen Bedarfes (wie Lebensmittel, Getrdnke,
Drogeriewaren) bei. Inshesondere weist die Kennziffer der nahversorgungsrele-
vanten Verkaufsflichendichte im Wirkungsraum des Vorhabens offensichtlich auf
eine Unterversorgung - die bei strenger Anwendung der modellhaften 35 %-
Umsatz-Kaufkraft-Regel gem. Einzelhandelserlass NRW"” nicht durch die beiden
bestehenden Lebensmittelmarkte im Ortsteil gedeckt werden konnte, sondern
quasi zu einem Fortbestand an Unterversorgung fiihren wiirde (siehe Ausfiihrun-
gen unten).

Das Vorhaben ist mit den Zielen 6.5-1 und 6.5-2 des LEP NRW in Einklang zu
bringen: Der Aldi Siid-Markt ist als wohngebietsbezogener Grundversorger im
Bewusstsein der Verbraucher etabliert. Die Erweiterung ist zur Absicherung des
Nahversorgers fiir den Stadtteil Hitdorf erforderlich.

* Fin Erlass dient als Planungs- und Entscheidungshilfe und ist eine verwaltungsinterne Rege-
lung (keine Rechtsnorm). Sofern im Einzelfall keine Besonderheiten vorliegen, kann diese Ver-
waltungsvorschrift zur einheitlichen Erst-Beurteilung von Vorhaben dienen.
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Das Vorhaben kann demnach trotz der Lage auRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs einen bedeutsamen Beitrag zur wohnortnahe Grundversorgung mit
periodischen Sortimenten leisten. Uberdrtliche Auswirkungen gehen von diesem
nicht aus.

7.2.2 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche
und die Nahversorgung (Beeintrachtigungsverbot, Ziel 3)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die woh-
nortnahe Bereitstellung von Giitern des tdglichen (nahversorgungsrelevanten)
Bedarfs. Eine maglichst flichendeckende Nahversorgung dient primar dem Ziel,
einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit-
und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Das bereits iiber BauNVO und BauGB erfasste Beeintrachtigungsverbot ist zu-
gleich in die Vorgaben der nordrhein-westfalischen Landesplanung integriert:

6.5-3 (Ziel) Beeintriichtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrdchtigt werden.

6.5-7 (Ziel) Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz geniefSen, zu begrenzen. (...).

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.
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Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose.

Wie oben bereits aufgezeigt kann nicht erwartet werden, dass iiber die ermittel-
ten marktanalytischen Auswirkungen hinaus Beeintrachtigungen des bestehen-
den Einzelhandels eintreten werden. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie des zentralen Versor-
gungsbereichs konnen angesichts der Hohe der Auswirkungen mit max. 7 % Um-
satzriickgang (und somit unter dem kritischen 10 %-Schwellenwert) ausgeschlos-
sen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe
kann ausgeschlossen werden, zumal die niedrigen Zentralitdtswerte sowie Ver-
kaufsflaichendichten noch auf ,freie” Umsatzpotenziale hinweisen. Messbare Wir-
kungen werden sich dabei insbesondere auf den typahnlichen Supermarkt Edeka
im NVZ Hitdorf konzentrieren (rd. 7 %). Dieser wird mit seinem breiteren und
tieferen Angebot auch prospektiv durch die Nachfrage aus dem Stadtteil und den
direkt angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen gespeist. Bei Wirkungen von 2 bis
3 % kann die Beeintrachtigung sonstiger Standortlagen innerhalb und auf3erhalb
des Einzugsgebietes ausgeschlossen werden.

Im Bereich der ergdanzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hinter-
grund der geringen Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen
angesichts des Marktanteilszuwachses von deutlich weniger als 1 %-Punkt in
jedem Falle ausgeschlossen werden.

Das Ziel 7 im LEP, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel hdlt fest, dass aus-
nahmsweise auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht kommen, wenn diese
fiir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestands notwendig sind und
durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.
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Die Griinde und Gegenstand von Erweiterungen wurden bereits vorgehend erldu-
tert. Das Aldi Siid-Vorhaben tragt zur zukunftsfahigen Absicherung des Betriebs
bei und induziert keine mehr als unwesentliche Beeintrdchtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche. Mit der Realisierung des Aldi Siid-Erweiterungsvorhabens ist
eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Er-
weiterungsvorhaben in der Lage sein, die Nahversorgung im Stadtteil Hitdorf
zukunftsfahig abzusichern, da mit der erweiterten Flache den Anspriichen der
Verbraucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu
Gunsten groRziigigerer Verkehrsflichen entsprochen wird. Das Vorhaben tragt
damit dazu bei, die Nahversorgung im Stadtteil zu erhalten und hinsichtlich der
Breite und Tiefe des Angebots moderat zu steigern.

Die Ausnahmeregelung des Ziels 7 konnte fiir das Vorhaben in Leverkusen ange-
wendet werden, da die Erweiterung und die induzierten Wirkungen iiberschaubar
sind. Eine Ausweisung eines Sondergebiets ist allerdings u.E. aufgrund der nach-
gewiesenen stadtebaulichen Atypik gemaR § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht er-
forderlich.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen
werden. Das Vorhaben steht den Zielen 6.5-3 und 6.5-7 nicht entgegen.
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7.3 Zur Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Leverkusen

GemiR Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen™ ist eine der wesentlichen
iibergeordneten Zielsetzungen der Leverkusener Einzelhandelsentwicklung die
Sicherung und Weiterentwicklung einer mdglichst flachendeckenden Nahversor-
gung fiir die Biirger aller Stadtteile in Leverkusen.

L~Auch im Stadtteil Hitdorf ist [...] eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchen-
dichte festzustellen.”

Das Nahversorgungskonzept innerhalb des Einzelhandelskonzepts gibt fiir den
Stadtteil Leverkusen-Hitdorf folgende Empfehlung ab:

~Im Hinblick auf die langfristige Sicherung der wohnortnahen Versorgung im
Stadtteil Hitdorf besteht Handlungsbedarf bzgl. der Optimierung der bestehenden
Lebensmittelmdrkte hinsichtlich einer VerkaufsfléchenvergréfSerung. Die Sicherung
der bestehenden Betriebe sollte Vorrang vor mdglichen Neuansiedlungen haben,
da v. a. der zentral gelegene EDEKA-Markt wesentlichen Einfluss auf die Passan-
tenfrequenzen im Hitdorfer Ortskern ausiibt.”

Fiir solitdare Nahversorgungslagen aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche emp-
fiehlt das Einzelhandelskonzept:

~Ergdnzend zu den Zentralen Versorgungsbereichen bestehen im Leverkusener
Stadtgebiet mehrere solitdre Nahversorgungslagen, welche aufgrund der nur ge-
ring ausgeprdagten oder fehlenden ergdnzenden Nutzungen nicht die Grundvoraus-
setzungen zur Abgrenzung als Zentrale Versorgungsbereiche erfiillen. Aufgrund
der wichtigen Bedeutung als wohnungsnahe Versorgungsstandorte ergdnzen diese
das Netz der Nahversorgungszentren jedoch sinnvoll und sind entsprechend bei
der Weiterentwicklung der Ortlichen Nahversorgung zu beriicksichtigen.”

Zudem werden spezifische Handlungsempfehlungen fiir das Nahversorgungszent-
rum Hitdorf ausgesprochen, in dessen Nahe (rd. 750 m Entfernung) sich der Vor-
habenstandort befindet:

»Sicherung und entsprechend der objektseitigen Moglichkeiten Ausbau des ortli-
chen Lebensmittelversorgers EDEKA als Hauptfrequenzbringer innerhalb des
Nahversorgungszentrums. Aus versorgungsstruktureller Sicht kann der bestehen-

* Vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Leverkusen, Fortschreibung 2017 (Entwurfsfassung
21.07.2017), CIMA
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de kleinfldchige Lebensmittelmarkt die Versorgungsfunktion des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches derzeit nur in Teilen iibernehmen.

Vor dem Hintergrund fehlender Fldchenpotenziale innerhalb des Nahversor-
gungszentrums Hitdorf sind mittelfristig auch Standortalternativen aufSerhalb
der bisherigen Zentrenabgrenzung fiir den Betrieb eines fiir die Versorgung des
Stadtteils angemessenen Lebensmittelvollsortimenters zu priifen.”

In Bezug auf das vorliegende Vorhaben, der Erweiterung eines Aldi Siid-
Lebensmitteldiscounters, miissen die Handlungsempfehlungen 2 und 6 zur Um-
setzung des Einzelhandelskonzeptes beriicksichtigt werden:

Handlungsempfehlung 2:

»Die Ansiedlung von grofSfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten (Supermdrkte, Lebensmitteldiscounter, Biomdrkte, Dro-
geriefachmdrkte etc.) soll vorrangig innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
erfolgen. Die Verkaufsflichendimensionierung dieser Betriebe (Neuansiedlung o-
der Erweiterung in die Grofflichigkeit) darf jedoch die Versorgungsfunktion oder
die Entwicklungsfdhigkeit sonstiger Zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
nicht negativ beeintrdchtigen. GrofSflichige Betriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten konnen ausnahmsweise auch aufSerhalb Zentraler Versor-
gungsbereiche zuldssig sein. Diese diirfen jedoch nur dann realisiert werden,
wenn aus siedlungsstrukturellen und stddtebaulichen Griinden eine Entwicklung
innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches nicht méglich ist, die Ansiedlung
oder Erweiterung der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung dient und sons-
tige Zentrale Versorqungsbereiche in ihrer Funktion bzw. Entwicklungsfihigkeit
nicht negativ beeintrdchtigt werden.”

Handlungsempfehlung 6:

»Grundsdtzlich ist bei der Ansiedlung grof3flichiger Einzelhandelsnutzungen (oder
der Erweiterung bestehender Betriebe in die Grofiflichigkeit) nachzuweisen, dass
die Funktions- und die Entwicklungsfdhigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche
im Leverkusener Stadtgebiet und den betroffenen Umlandkommunen (bei regio-
nalbedeutsamen Einzelhandelsvorhaben) nicht wesentlich beeintrdichtigt werden.
Dieser Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz, sondern als Absicherung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung zugunsten der verbrauchernahen Versor-
gungsstrukturen zu verstehen.”
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Ferner werden die zentralen Zielsetzungen der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Leverkusen geschildert:

~Festigung und ggf. Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet durch ge-
zielte MafSnahmen zur Attraktivierung des ortlichen Einzelhandelangebotes. Da-
zu zdhlen sowohl Entwicklungen mit gesamtstddtischer Ausstrahlung [...] als
auch die Beseitigung von Versorgungsdefiziten im Bereich der Nahversorgung;

Funktionsstdrkung der Haupt- und Stadtbezirkszentren zur Sicherung und Wei-
terentwicklung des jeweiligen Versorgungsauftrages fiir die Gesamtstadt bzw.
die Stadtbezirke;

Erhalt und Stdrkung des Netzes der Nahversorgungszentren zur Sicherung einer
weitgehend fldchendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet;

Sicherung und bei entsprechender Standorteignung Weiterentwicklung der woh-
nortnahen Grundversorgung auch aufSerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel;

Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten
Lagen;

planungsrechtliche Steuerung des grofSflichigen Einzelhandels im gesamten
Stadtgebiet.”

Dariiber hinaus werden weitere standortbezogene Steuerungsempfehlungen aus-
gesprochen. In Bezug auf das Vorhaben sind dies die Empfehlungen fiir solitdre
Nahversorgungslagen:

»Solitdre Nahversorgungslagen kdnnen auch aufSerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche sinnvoll sein, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn- und
Mischgebieten befinden und dort eine Versorgungsfunktion fiir ansonsten unter-
versorgte Bereiche im Stadtgebiet (ibernehmen konnen. Daher gelten aufSerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche die folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

Die Neuansiedlung bzw. Erweiterung von grofSflichigen Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ist nach Einzelfallpriifung ausnahmsweise zu-
ldssig, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:

Der Standort weist ein direktes Wohnumfeld auf (Nahversorgungsfunktion!),
méglichst mit OPNV-Anbindung,

ein vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertréglichkeit fiir die Zentralen
Versorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscharakter nach und erbringt
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den Nachweis einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung in dem betref-
fenden Gebiet.”

Sowohl die zentralen Zielsetzungen u.a.
Beseitigung von Versorgungsdefiziten im Bereich der Nahversorgung,

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung auch auRerhalb der Zentralen
Versorgungsbereichen

als auch die libergeordneten Handlungsempfehlungen

ausnahmsweise Zuldssigkeit auch aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche
aufgrund siedlungsstruktureller und stadtebaulicher Griinde,

keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Leverkusen werden erfiillt.

Des Weiteren ist auf die Unterversorgung im Einzugsgebiet des Vorhabens hin-
zuweisen:

Zentralitat von 51 %,
Flachendichte im periodischen Bedarf von rd. 240 gm/Tausend Einwohner.

Das Vorhaben tragt somit zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung und
zur zukunftsfahigen Absicherung eines bereits etablierten Nahversorgers im
Stadtteil Hitdorf bei (Zone 1 - Zentralitat spater: 67 %; Dichte spater: 250 qm).

Der Standort ist zudem im modal split gut aus den angrenzenden Wohngebieten
erreichbar. Diese grenzen unmittelbar an den Vorhabenstandort an. Eine Bushal-
testelle befindet sich in rd. 70 m Entfernung.

Zudem gehen von dem Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche aus (vgl. Kapitel 7.2.2).

Somit werden zudem alle Kriterien der standortbezogene Steuerungsempfehlun-
gen fiir solitare Nahversorgungslagen erfiillt.

Das Vorhaben ist mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Leverkusen vereinbar,
da sowohl die {ibergeordneten Ziele, als auch die spezifischen Handlungs- und
Steuerungsempfehlungen erfiillt werden.
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8 Fazit

Am Standort Hitdorfer StraBe 79 in Leverkusen-Hitdorf befindet sich ein Aldi
Siid-Lebensmitteldiscounter mit aktuell 799 gm Verkaufsflache. Es ist geplant,
den Aldi Siid-Markt um 263 gm VKF auf rd. 1.062 gm VKF zu erweitern.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist Folgendes festzu-
halten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der wachsenden Einwohnerplattform als positiv zu bewerten.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 betrdagt etwa 23.800 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im projektspezifischen Einzugsgebiet wird
im Jahr der Marktwirksamkeit auf bis zu 130 Mio. € ansteigen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 5.700 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 33 Mio. € Umsatz generiert. Im Ein-
zugsgebiet weisen die Kennziffern Verkaufsflaichendichte und Zentralitdt (49 %
unterhalb des Bundesniveaus) auf deutliche Nachfrageabfliisse hin.

Nach den Modellrechnungen der Abschopfungsanalyse ergibt sich durch das Vor-
haben im standortspezifischen worst-case ein zusatzliches Umsatzpotenzial von
rd. 1,6 Mio. €. Dieser entfdllt nahezu vollstandig auf den nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfsbereich. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im projektspezifi-
schen Einzugsgebiet von insgesamt rd. 1,3 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi Siid-Markts
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Umsatzriickgange von im Mittel rd. 3 %
(v.a. zulasten des Edeka-Markts im Nahversorgungszentrum Hitdorf [Zone 1] mit
rd. 7 %). Gewisse wettbewerbliche Effekte (rd. 2 % bis 3 %) sind zudem fiir die
Angebote in den Nahversorgungszentren Rheindorf-Siid und Rheindorf-Nord so-
wie fiir die heutigen Einkaufsalternativen in Monheim zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stdd-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche im Unter-
suchungsraum kann ausgeschlossen werden.
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Die bestandsorientierte Erweiterung des Aldi Stid-Markts tragt dazu bei, den We-
geaufwand im gutachterlich hergeleiteten Untersuchungsraum (Stadtteile Hit-
dorf und Rheindorf) zu reduzieren. Wie die differenzierte standortliche Analyse
der Angebots- und Nachfragesituation i.V.m. der Vorhabenprognose zeigt, dient
der Discounter auch nach Erweiterung fiir das Umfeld zur qualifizierten, wohnge-
bietshezogenen Nahversorgung. Das Vorhaben tragt dazu bei, die Nahversorgung
zukunftsfahig abzusichern, ohne dass dadurch andere Betriebe in ihrem Fortbe-
stand gefdhrdet werden. Die Zentralitdt nach Vorhabenrealisierung lasst weiter-
hin auf ,freies” Entwicklungspotenzial fiir das Nahversorgungszentrum schlieRen.
Das Vorhaben fiigt sich zugleich in die Ziele und Handlungs- bzw. Steuerungs-
empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Leverkusen ein.

Aufgrund der konkret nachgewiesenen stadtebaulichen Atypik im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO ist das Vorhaben nicht raumbedeutsam und somit nicht
sonder- oder kerngebietspflichtig und damit weiterhin in einem Mischgebiet
zuldssig. Eine Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen des LEP NRW -
Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel und mit dem Regionalplan ware auch bei
Ausblenden der stadtebaulichen Atypik vollstandig gegeben.

Die Verkaufsflachenerweiterung des Aldi Siid-Lebensmitteldiscounters durch Auf-
l6sung des L-Lagers ist daher unter Beriicksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO
innerhalb der bestehenden B-Plan-Festsetzungen vertrdaglich und zuldssig. Das
Priifergebnis konnte nach Einschatzung des Gutachters als Fortschreibung des
stadtebaulichen Vertrags iiberfiihrt werden.

Hamburg/Diisseldorf, Januar/Juli 2018

gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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