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1 Ausgangssituation und Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Eitorf hat das Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14.3, Gewerbegebiet
Ost Il ,Im Auel" eingeleitet. Hierbei ist vorgesehen, die innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel“ im Gel-
tungsbereich der 6. Anderung genehmigten bzw. bereits ansdssigen Einzelhandelsbetriebe planungs-
rechtlich zu sichern.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass auf der Liegenschaft eines ehemaligen Baumarktes kirzlich im Zuge
eines Rechtsstreites ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Drogeriemarkt und ein Blumen-Fachmarkt ge-
nehmigt werden mussten. Dariiber hinaus ist geplant, den auf dem Grundstiick ,Im Auel 1“ anséassigen
Netto-Discountmarkt zu erweitern. Schlief3lich ist vorgesehen, den Gebaudekomplex des anséassigen
Rewe-Centers umfassend zu modernisieren und dabei Mieteinheiten fir den Vollsortimenter mit ange-
schlossenem Getrankemarkt, einen Bekleidungsfachmarkt und ein Café mit Backwarenverkauf neu zu
errichten.

Im Rahmen der angelaufenen Bauleitplanung soll ein Bebauungsplan mit Festsetzungen gemaf3 8 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgestellt werden und eine Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren erfolgen.

Im Zuge dieses Verfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse erforder-
lich. Diese hat aufzuzeigen, ob fir den Realisierungsfall der angestrebten Nutzungsanderungen und ggf.
im Rahmen des Bestandschutzes einzurdumender Verkaufsflachenerweiterungen negative Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Eitorf oder in den Nachbar-
kommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Gleichzeitig ist zu priufen, ob die vorgesehene Bauleitplanung mit den Zielen der Landesplanung Uberein-
stimmt. Dies ware dann der Fall, wenn der von Ziel 6.5-7 in Verbindung mit Ziel 6.5-3 Landesentwick-
lungsplan (LEP NRW) bei der Uberplanung von vorhandenen Standorten vorgegebene Entwicklungsrah-
men eingehalten wird.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit ein entsprechendes Gutachten vor, das im anstehenden Genehmi-
gungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in der Gemeinde Eitorf und in angrenzen-
den Kommunen. In Ergénzung erfolgt eine Aufbereitung von sekundérstatistischen Daten. Im Einzelnen
wurden folgende Schritte durchgefihrt:

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,
Erhebung der strukturpragenden Wettbewerbsbetriebe im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

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

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

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Vorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewegun-
gen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.?

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

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

Wie eingangs bereits beschrieben, hat die Gemeinde Eitorf das Verfahren zur 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14.3, Gewerbegebiet Ost Il ,Im Auel” eingeleitet. Hierbei ist vorgesehen, die im Geltungs-
bereich der 6. Anderung genehmigten bzw. bereits ansassigen Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich
zu sichern.

Zu beriicksichtigen ist dabei, dass auf der Liegenschaft eines ehemaligen Baumarktes kirzlich im Zuge
eines Rechtsstreites ein Lebensmitteldiscountmarkt mit rd. 1.200 m2 VKF, ein Drogeriemarkt mit rd.

850 m2 VKF und ein Blumen-Fachmarkt (rd. 190 m2 VKF zzgl. AuRenverkauf von rd. 260 m?) genehmigt
werden mussten.

Weiterhin wird es erforderlich, den Bebauungsplan fiir die Liegenschaft des Rewe-Marktes an die gean-
derte Rechtslage anzupassen. So wurden mit der urspringlichen Baugenehmigung fiir Kunden zugangli-
che AuRRenflachen sowie die Verkehrsflachen in der Vorkassenzone nicht als Verkaufsflache bewertet,
sind aber nach der heutigen Rechtslage dieser zuzuordnen.

SchlieBlich ist vorgesehen, den auf dem Grundsttick ,Im Auel 1 ansassigen Netto-Lebensmitteldiscount-
markt von heute ca. 830 m2 auf bis zu 1.050 m? Verkaufsflache zu erweitern.

Im Zuge dieses Bauleitplan-Verfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsana-
lyse erforderlich. Diese hat aufzuzeigen, ob fur den Realisierungsfall der angestrebten Nutzungsanderun-
gen und die im Rahmen des Bestandschutzes zuzugestehenden Verkaufsflachenerweiterungen negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Eitorf oder in
den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Gleichzeitig ist zu prifen, ob die vorgesehene Bauleitplanung mit den Zielen der Landesplanung Uberein-
stimmt. Dies ware dann der Fall, wenn der von Ziel 6.5-7 in Verbindung mit Ziel 6.5-3 LEP NRW bei der
Uberplanung von vorhandenen Standorten vorgegebene Entwicklungsrahmen eingehalten wird.

Die absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse hat dabei in zwei Stufen zu erfolgen:

Zunachst sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der von gerichtlicher Seite bereits genehmigten
Nutzungen auf die Wettbewerbsstrukturen zu prognostizieren. So werden im Rahmen der ersten Stufe
der Auswirkungsanalyse die auf der Liegenschaft eines ehemaligen Baumarktes kiirzlich im Zuge eines
Rechtsstreites genehmigten Einzelhandelsbetriebe, d. h. ein Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarkt, ein dm-
Drogeriemarkt und ein Blumen-Fachmarkt (,Die Hollanderin®) untersucht.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der dm-Drogeriemarkt im Rahmen der geplanten Einzelhandelsent-
wicklung von seinem jetzigen Standort in der Ortsmitte (Markt 6, rd. 450 m2 VKF) verlagert und auf bis zu
850 m2 VKF erweitert werden soll. Der Blumen-Fachmarkt ist derzeit neben dem Rewe-Getrankemarkt im
Gewerbegebiet ,Im Auel“ ansassig und soll kleinrAumig auf das ehem. Baumarkt-Areal verlagert und von
derzeit rd. 200 m?2 auf rd. 450 m2 VKF erweitert werden.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsverkaufsflache des Blumen-Fachmarktes ist in diesem Zusammen-

hang im Gewerbegebiet ,Im Auel® ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 2.304 m2 untersuchungsrelevant
(vgl. Tabelle 1).
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Das so ermittelte Wettbewerbsszenario der ,verdnderten Realitat® bildet dann den Ausgangspunkt fir den
zweiten Analyseschritt. So sind aufbauend auf der ersten Stufe in der zweiten Stufe der Auswirkungs-
analyse die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes zu un-
tersuchen. Im Rahmen der Neuaufstellung ist eine zuséatzliche Verkaufsflache von max. 468 m2 zu unter-
suchen.

Tabelle 1: Prifrahmen nach Betriebstypen und Untersuchungsstufen

Bestand max. Zuwachs

(in m2 VKF)

Planung

Betriebstyp

(in m2 VKF) (in m2 VKF)

1. Stufe der Auswirkungsanalyse

bereits genehmigt -- 2.500 +2.304
B Lebensmitteldiscountmarkt - 1.200 +1.200
B Drogeriemarkt B 850 + 850
Bl Blumen-Fachmarkt 196 450 + 254

2. Stufe der Auswirkungsanalyse

Bauleitplanung Rewe / KiK / Netto 3.877 4.345 + 468
B Rewe-Supermarkt 1.742 1.900 +158
B Rewe-Getrankemarkt 395 440 +45
Bl Backshop 89 100 +11
B Backshop-AuRRenverkauf a4 50 +6
B KiK-Bekleidungsfachmarkt 472 500 +28
B LadenstraRe / Vorkassenzone 215 215 -

B AuRenverkauf
(keinem Betrieb zugeordnet) 90 90

B Netto-Lebensmitteldiscountmarkt
(einschlieRlich Backshop) 830 1.050 +220

Quelle: Gemeinde Eitorf, eigene Berechnungen, Werte gerundet
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorha-
bens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemografische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturda-
ten des Ortes, in dem der Standort liegt.

Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Die Gemeinde Eitorf grenzt im Norden an die Gemeinde Ruppichteroth, im Osten an die Gemeinde Win-
deck und im Westen an das Stadtgebiet des Mittelzentrums Hennef. Sudlich grenzen die rheinland-pfélzi-
schen Ortsgemeinden Kircheib, Rettersen, Hasselbach und Werkhausen (Verbandsgemeinde Altenkir-
chen) und Buchholz (Verbandsgemeinde Asbach) an. Damit bildet die stidliche Gemeindegrenze gleich-
zeitig die Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz.

Siedlungsraumlich befindet sich Eitorf in einem Gebiet mit iberwiegend landlicher Raumstruktur, was un-
ter anderem in der vergleichsweise geringen Einwohnerdichte der Gemeinde zum Ausdruck kommt. Mit
268 Einwohnern/ kmz ist die Gemeinde Eitorf deutlich diinner besiedelt als der Rhein-Sieg-Kreis (521
EW/ km?2) bzw. das Land Nordrhein-Westfalen (526 EW/ km?).

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen weist der Gemeinde Eitorf die Funktion eines Mittel-
zentrums zu. Die Kreisstadt Siegburg (Mittelzentrum) befindet sich in einer Entfernung von ca. 20 Kilome-
tern, die Bundesstadt Bonn (Oberzentrum) in ca. 30 Kilometer und die Stadt KdIn (Oberzentrum) in ca. 50
Kilometer Entfernung. Vor allem aufgrund der umfassenden Angebote in den beiden Oberzentren Bonn
und Kéln und im Mittelzentrum Siegburg befindet sich das Mittelzentrum Eitorf in einer ausgepragten regi-
onalen Wettbewerbssituation, die als limitierender Faktor der gemeindlichen Einzelhandelsentwicklung
anzusehen ist.

Bevdlkerungsdaten und Siedlungsstruktur

In der Gemeinde Eitorf leben derzeit rd. 19.500 Einwohner.? Eindeutiger Siedlungsschwerpunkt innerhalb
der Gemeinde ist der zentral gelegene Hauptort, in dem rund die Hélfte der Bevélkerung lebt und der von
57 weiteren dispers Uber das Gemeindegebiet gelegenen Ortschaften erganzt wird. In allen 57 Ortslagen
leben jeweils weniger als 1.500 Einwohner. In 52 der 57 Ortschaften liegt die Einwohnerzahl sogar je-
weils unter 400 Einwohnern.

2 Quelle: Gemeinde Eitorf, Stand: 31.12.2021 (nur Hauptwohnsitze)
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Abbildung 1: Lage der Gemeinde Eitorf und zentraldrtliche Gliederung

i )' g I Y
Scelscheid ‘;ﬂR}Jgpichteroﬁ | 2

' I\

™
Olsen
o

__Oberirsen

: ‘Wé;/erbu'sch 4
RN | ‘/ A
)Z g w ¥ " Bimbach *
" 3 Pud, e B
en’'(Westerwald)
N\ K
_Neitersen 7
e e

\

g

B

4Wachtberg

¥ .
ye chwdlse:

Zentralortliche Gliederung

Oberzentrum
O Mittelzentrum N
A Unterzentrum A mmmem

Kartengrundlage: infas geodaten, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung

Seite 9 von 48



BBE

Auswirkungsanalyse + Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet ,Im Auel“ « Eitorf

Erreichbarkeit und Verkehr

Das Gemeindegebiet von Eitorf wird verkehrlich durch Landes- und Kreisstral3en erschlossen. Dabei
stellt die "Siegtalroute” (L 333) eine das Gemeindegebiet zentral querende, fur die Region bedeutende
Ost-West-ErschlieBungsachse dar. Nérdlich und sidlich tangieren die Bundesstra3en B 478 und B 8 das
Gemeindegebiet. Die nachstgelegene Autobahn-Anschlussstelle (Hennef, A 560) ist etwa 15 Kilometer
entfernt, sodass Eitorf nur indirekt an wichtige BundesfernstralRen angebunden ist.

Im Schienenverkehr ist Eitorf an das S-Bahnnetz S 12 und S 19 (Diren - Kéln - Au) sowie den Regional-
Express RE 9 (Aachen - KdIn - Siegen/ Giel3en) der Deutschen Bahn angeschlossen und direkt mit den
Oberzentren Kéln und Siegen verbunden. Der nachstgelegene ICE-Bahnhof liegt in der Kreisstadt Sieg-
burg und ist mit der S-Bahn in weniger als 20 Minuten zu erreichen. Der 6ffentliche Personennahverkehr
wird durch sieben Buslinien der Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft (RSVG) bedient und verbindet die
Ortsteile der Gemeinde Eitorf untereinander und mit dem Umland. Erganzt wird der Linienverkehr durch
Taxibusse.

Einzelhandelsstrukturen

Der Hauptort Eitorf bildet den eindeutigen raumlichen Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes. Hier
befindet sich an den beiden Einzelhandelsschwerpunkten Ortsmitte und Gewerbegebiet ,Im Auel” der
Groliteil des Einzelhandelsbesatzes der Gemeinde. Nur wenige Einzelhandelsbetriebe sind in anderen
Ortschaften (Bohlscheid, Irlenborn, Halft, Lindscheid und Muhleip) verortet. Ein Grof3teil der 57 Ortslagen
verfugt dabei Uiber kein Einzelhandelsangebot.?

Aufgrund der Konzentration strukturpragender Einzelhandelsbetriebe sowie erganzender Dienstleistungs-
einrichtungen und Gastronomiebetriebe stellt die Ortsmitte von Eitorf den wichtigsten Versorgungsstand-
ort im Gemeindegebiet dar.

Das Gewerbegebiet ,Im Auel” Ubernimmt aus funktionaler Sicht neben der Ortsmitte im Gemeindegebiet
von Eitorf ebenfalls wichtige Versorgungsfunktionen. Faktisch wird das Gewerbegebiet auch langfristig
insbesondere als Standort des Lebensmitteleinzelhandels dazu beitragen, die Basisversorgung im Ge-
meindegebiet mit Giutern des taglichen Bedarfs zu sichern.

Der ortliche Einzelhandel spricht vor allem die in Eitorf lebende Bevdlkerung an. Eine uber das Gemein-
degebiet hinausgehende Kundenansprache erstreckt sich allenfalls in Richtung der Gemeinde Windeck.

3 Quelle: Markt- und Standortanalyse Eitorf zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes 2006, 2017
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Abbildung 2: Standortkonzept fur den Einzelhandel
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3.2 Mikrostandort

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

Lage und Nutzungsumfeld

Die zu betrachtende Einzelhandelsentwicklung befindet sich in der Gemeinde Eitorf innerhalb des Gewer-
begebietes ,Im Auel.

Das Gewerbegebiet ist neben der Ortsmitte als weiterer Angebotsschwerpunkt des Eitorfer Einzelhandels
zu identifizieren, dem ebenfalls eine wesentliche Versorgungsbedeutung zukommt. Die Angebotsschwer-
punkte liegen im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und im Bereich der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel. Zentrenrelevante Sortimente
werden dagegen nur von einem Kik-Textildiscountmarkt oder als Randsortiment gefiihrt. Neben den Ein-
zelhandelsnutzungen sind in diesem Gebiet auch Gewerbebetriebe standortpragend.

Abbildung 3: Fotos der Planstandorte

ehem. Baumarkt Rewe-Markt (Neuaufstellung geplant)

Quelle: eigene Fotos
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Abbildung 4: Gewerbegebiet ,,Im Auel“
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Quelle: BBE-Darstellung

Verkehrliche Situation

Das Gewerbegebiet liegt sudlich der Hochstral3e bzw. Windecker Stral3e (L 333), die eine wichtige Ein-
fallstraBe in den Kernort Eitorf darstellt. Innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt die ErschlieBung funkti-

onsféhig Uber die Siegstralie und den Straflenzug ,Im Auel®.

Durch mehrere Bushaltestellen ist das Gewerbegebiet gut in das OPNV-Netz eingebunden.
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Funktionale Lage und Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
far die Gemeinde Eitorf*

Wie bereits dargelegt, stellt das Gewerbegebiet ,Im Auel‘ gemal Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Eitorf aus funktionaler Sicht neben der Ortsmitte den wichtigsten Versorgungsstandort im Gemeindege-
biet dar. Auch wenn ful3laufige Austauschbeziehungen mit dem rd. 1 km westlich gelegenen Hauptzent-
rum Ortsmitte aufgrund der rAumlichen Distanz und einer fehlenden Sichtbeziehung allenfalls in geringem
MalRe zu erwarten, wird dass Gewerbegebiet faktisch auch langfristig insbesondere als Standort des Le-
bensmitteleinzelhandels dazu beitragen, die Basisversorgung im Gemeindegebiet mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs zu sichern.

Um den Einzelhandelsstandort Ortsmitte zu férdern, sollte sich gemaR Einzelhandelskonzept die Entwick-
lungsperspektive des Standortbereichs ,Im Auel® grundsatzlich auf den zentrenvertraglichen Einzelhandel
konzentrieren. Deshalb wurde dem Gewerbegebiet die Funktion des Erganzungsstandorts fir den Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zugewiesen.

Vor diesem Hintergrund sollten Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb des Gewerbegebietes nur im Rahmen der Bestandssiche-
rung erfolgen.

Im Hinblick auf die geplante Ansiedlung eines Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarkt, eines Drogeriemarkt
und die Neuaufstellung eines Blumen-Fachmarktes ist darauf hinzuweisen, dass diese Planung bereits im
Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Eitorf Gberwiegend kritisch bewertet wurde:®

~Zur Nachnutzung des ehemaligen Extra-Baumarktes wurde der Bauaufsicht des Rhein-Sieg-
Kreises eine Bauvoranfrage zur Umnutzung durch einen Aldi-Lebensmitteldiscountmarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von 1.150 m2, einen dm-Drogeriemarkt (780 m2 VKF) und ein Blumenge-
schéft (190 m2 VKF) vorgelegt. Dieser Antrag wurde im April 2014 abgelehnt, da die beantrag-
ten Nutzungen von den Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes abweichen.

Die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes wird von den Antragstellern angezweifelt und es
wurden Rechtsmittel eingelegt. Somit steht die endgtiltige Entscheidung dariiber, ob die bean-
tragten Nachnutzungen zu genehmigen sind, zum jetzigen Zeitpunkt noch aus.

Sollten sich aus den bestehenden genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen Nutzungs-
rechte auch fir nicht-baumarktspezifische Nutzungen ableiten lassen, ist anzuraten, den Fokus
auf Einzelhandelsbetriebe zu legen, die méglichst geringe Wettbewerbswirkungen auf die Orts-
mitte erwarten lassen.

Beziglich des angefragten Aldi-Discountmarktes kénnte dies dann unterstellt werden, wenn die
Absichtsbekundungen des Betreibers, die Filiale an der Asbacher Stral3e auch nach Eréffnung
des Marktes am Standort ,Im Auel” weiter zu betreiben, weiter konkretisiert werden.

4 Vgl. Markt- und Standortanalyse Eitorf zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes 2006, BBE Handelsbera-
tung GmbH, Oktober 2016

5 ebenda, S. 67 - 68
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Da es sich bei dem angefragten dm-Drogeriemarkt nach bisher vorliegenden Informationen um
eine Verlagerung der bisher am Markt innerhalb der Hauptgeschéftslage ansassigen Filiale han-
deln soll, wiirde die Umsetzung dieses Vorhabens eine Liicke im Branchenbesatz der Ortsmitte
zur Folge haben. Anzustreben ware es deshalb, dem Betreiber des Drogeriemarktes moéglichst
kurzfristig Perspektiven fir eine gréRere Mietflache innerhalb der Ortsmitte aufzuzeigen. Denn
die Entwicklungsabsichten des Betreibers sind nachvollziehbar, da die Verkaufsflachengréile
der bestehenden Filiale es nicht erméglicht, eine filialnetztypische Warenprasentation umzuset-
zen.

Von alternativen zentrenrelevanten Nachnutzungen sollte am Standort des ehemaligen Bau-
marktes in jedem Fall abgesehen werden, da dies die Entwicklungspotenziale der Ortsmitte
deutlich einschrénken wiirde.”

Allerdings musste diese Planung ohne Berlcksichtigung der Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
aufgrund eines gerichtlichen Beschlusses genehmigt werden.

Im Unterschied zum Ansiedlungsvorhaben der drei Fachmarkte, sind die Vorhaben zur Neuaufstellung
des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes als Mal3nahmen zur baulichen Mo-
dernisierung und Bestandssicherung zu bewerten. Sie ordnen sich deshalb in das kommunale Einzelhan-
delskonzept ein, wenn sichergestellt ist, dass die geplanten MalRnahmen keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung in Wohngebieten gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO
auslosen werden. Diese Priifung wird im Folgenden erfolgen.
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4 Wettbewerbssituation
Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum.

So ist, um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante
Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet ,Im Auel” in Eitorf hervorgerufenen stadtebaulichen Auswir-
kungen treffen zu kénnen, eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Wettbewerbsumfeld der geplan-
ten Einzelhandelsentwicklung erforderlich.

Die Analyse der Wettbewerbssituation erfolgte im April 2022 im Rahmen einer Vor-Ort-Besichtigung. Das
Untersuchungsgebiet ergibt sich aus den Zeit-Wege-Distanzen, verkehrlichen und topografischen Barrie-
ren sowie aus der Angebotssituation im Umland. Vor diesem Hintergrund umfasst das Untersuchungsge-
biet neben der Gemeinde Eitorf auch die Umlandkommunen Hennef, Ruppichteroth und Windeck.

Im Untersuchungsgebiet wurden alle projektrelevanten Anbieter erhoben. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass die Wettbewerbssituation im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittel- und Drogeriemérkte gepragt wird, wah-
rend der kleinteilige Einzelhandel (z.B. Lebensmittelfachgeschéfte, Parfimerien) nur in begrenztem Male
von der Neuaufstellung bzw. Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten betroffen sein wird. Dies resultiert
daraus, dass Systemwettbewerber (= Supermarkte, Discountmarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhau-
ser und Drogeriemaérkte) als Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine grof3e Sortiments-
Uberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten
als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Fachgeschéfte flr Lebensmittel und Drogeriewaren
(z.B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler, Parfimerien, Drogerien).

Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung.

Auch wenn sich die Wettbewerbsanalyse in erster Linie auf die strukturpragenden Lebensmittel- und Dro-
geriewarenanbieter im Untersuchungsgebiet konzentriert, wurde in der Auswirkungsanalyse qualitativ be-
riicksichtigt, dass im Untersuchungsgebiet weitere Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Spezialan-
bieter ansassig sind. Da die Anbieter des Lebensmittelhandwerks und die Spezialanbieter jedoch jeweils
nur Uber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 m2) verfligen bzw. nur Ausschnitte des Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarensortiments fiihren, sind diese nur nachrangig als Wettbewerber einzustufen.

Da sich im Rahmen des Vorhabens zudem ein bestehender Blumen-Fachmarkt neu aufstellen méchte,
sind erganzend zu den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Anbieter von Blu-
men und Gartenbedarf im Rahmen der Wettbewerbsanalyse zu berlicksichtigen.

Da unter stadtebaulichen Gesichtspunkten v.a. das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen -
von Bedeutung ist, wurde der relevante Wettbewerb separat fiir diese Lagen ausgewiesen.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeiter*innen differenziert

nach Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden
im Folgenden zusammengefasst dargestellt.
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4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Gemeinde Eitorf

Das Hauptzentrum Ortsmitte stellt den gré3ten zusammenhéngenden, stéadtebaulich integrierten Ge-
schéftsbereich der Gemeinde Eitorf dar. Das Ortszentrum, das Versorgungsfunktionen fir das gesamte
Gemeindegebiet Gibernimmt, weist eine hohe Konzentration an Einzelhandelsbetrieben in Verbindung mit
Gastronomie, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen auf. Die Ortsmitte konzentriert sich im We-
sentlichen auf einen Bereich entlang des StraBenkreuzes Bahnhofstrale/ Hochstral3e/ Poststrale und
BriickenstraBe/ Markt/ Asbacher Stral3e. Im Westen reicht der Hauptfunktionsbereich der Ortsmitte ent-
lang der Bahnhofstral3e bis zur Einmindung der Schmidgasse/ Schulgasse in Hohe des Bahnhofes von
Eitorf. Im Norden und Osten erstreckt sich die Ortsmitte entlang der Briicken- bzw. Siegstral3e jeweils bis
zur Bahnlinie. In Richtung Stiden dehnt sich der Hauptfunktionsbereich entlang der Asbacher Stral3e bis
zur Einmindung Schimmerichstralie aus.

In der Ortsmitte von Eitorf ist neben einem Aldi Siid-Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Asbacher
Stral3e 46 - 52 im Kreuzungsbereich der Post-, Bahnhof- und Briickenstral3e mit einem Rewe-Supermarkt
ein weiterer Lebensmittelmarkt ansassig.

Der Aldi Stid-Markt, bei dem es sich um einen modernen Lebensmitteldiscountmarkt in einer studlichen
Randlage der Ortsmitte handelt, verflgt Gber eine Verkaufsflache von rd. 1.100 m2. Der Rewe-Super-
markt, der sich in zentraler Lage der Ortsmitte befindet, ist mit einer Verkaufsflache von ca. 1.700 m?2
grof3ter Einzelhandelsbetrieb und mafgeblicher Frequenzbringer der Ortsmitte. Der Betrieb ist marktge-
recht aufgestellt und verflgt in seiner Vorkassenzone Uber eine Backerei.

Abbildung 5: Lebensmittelmérkte in der Ortsmitte (Fotos)

Rewe, Poststralle 3 Aldi Sud, Asbacher Strale 46 - 52

Quelle: Eigene Fotos

Im Drogeriewarenbereich sind mit jeweils einer Filiale von dm (rd. 450 m2 VKF) und Rossmann (rd.

450 m2 VKF) zwei moderne Drogeriemarkte in der Eitorfer Ortsmitte vertreten. Der dm-Drogeriemarkt soll
im Rahmen der geplanten Einzelhandelsentwicklung auf das ehem. Baumarkt-Areal im Gewerbegebiet
»Im Auel” verlagert und erweitert werden.

Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot des Hauptzentrums in den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren durch Betriebe des Ladenhandwerks (u.a. Metzgerei Braun, Béa-
ckerei Auth, Backerei Kamps) und einzelne Fachgeschéfte (u.a. Reformhaus Lichius, Teeladen - The
Teatime, Parfimerie Rudell).
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Abbildung 6:

Quelle: Eigene Fotos

Insgesamt belauft sich das projektrelevante Angebot in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf eine Gesamtverkaufsflache von
ca. 4.600 mz2, auf der nach eigenen Prognosen eine Umsatzleistung von ca. 27,5 Mio. € p.a. generiert
wird. Hiervon entfallen rd. 24,6 Mio. € p.a. auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel und rd. 2,9 Mio. € p.a. auf die sonstigen Sortimente.

Dariiber hinaus sind im Hinblick auf die zusétzliche Verkaufsfliche des Blumen-Marktes darauf hinzuwei-
sen, dass Blumen und Pflanzen in der Ortsmitte von Eitorf derzeit nur von dem Blumengeschéaft Blumen
Tix vorgehalten werden.

Zudem ist zu berucksichtigen, dass innerhalb des Hauptzentrums gemalf einer Beschlusslage das Rat-
haus auf dem sogenannten ,Schulgassenareal®, das sich zwischen dem Bahnhof im Westen und der Bri-
ckenstralRe im Osten erstreckt, verlagert werden soll. Auf dem derzeitigen Rathaus-Areal am Standort
Markt 1 soll ein Wohn- und Geschéftshaus entwickelt werden. Fur das Wohn- und Geschéftshaus ist im
Erdgeschoss ein Supermarkt und im Obergeschoss Seniorenwohnen vorgesehen.

Als weiterer Angebotsschwerpunkt nahversorgungsrelevanter Sortimente fungiert in der Gemeinde Eitorf
das Gewerbegebiet ,,Im Auel“, das ebenfalls gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen tibernimmt.

In dem am Ortsrand des Kernortes gelegenen Standortbereich sind neben den zu untersuchenden Netto-
Lebensmitteldiscountmarkt (mit Backshop) und Rewe-Supermarkt (mit GetrAnkemarkt und Backshop)
mit einem Lidl-Discountmarkt mit ca. 1.200 m2 Verkaufsflache und einem Getrankeabholmarkt gleich
mehrere Nahversorgungsmarkte ansassig.

Die Nahversorgungsmarkte im Gewerbegebiet ,Im Auel” verfigen derzeit Uber eine Gesamtverkaufsfla-
che von insgesamt ca. 4.700 m2; der Umsatz dieser Anbieter belauft sich auf ca. 24,7 Mio. € p.a., wovon
rd. 22,2 Mio. € p.a. auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente und rd. 2,5 Mio. € p.a. auf die sonstigen
Sortimente der Nahversorgungsmarkte entfallen.
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Wettbewerbssituation im Nahversorgungsbereich in der Gemeinde Eitorf

Abbildung 7:
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E Gewerbegebiet "Im Auel"

Quelle: eigene Darstellung

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur in der Gemeinde Eitorf

wie folgt dar:
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Tabelle 2: Nahversorgungsrelevante Angebotssituation der Gemeinde Eitorf

Sortiment Nahrungs- und : Sonstige a
. Drogeriewaren . 5 Summe
Genussmittel Sortimente
Standort

in m2 in Mio. in m2 in Mio. in mz in Mio. in m2 in Mio.
€ € € €
Gemeinde Eitorf, davon 7.150 39,5 1.350 7,3 800 54 9.300 52,2
Hauptzentrum Ortsmitte 3.250 19,6 950 5,0 400 2,9 4.600 27,5
Gewerbegebiet ,Im Auel* 3.900 19,9 400 2,3 400 2,5 4.700 247
4 insbesondere Lebensmittel- und Drogeriemarkte inkl. Nonfood-Sortimente
2 Randsortimente der Lebensmittel- und Drogeriemérkte

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Die funktionale Bedeutung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Eitorf lasst
sich mit Hilfe der Zentralitédtskennziffer bewerten, die auch Aussagen zur Versorgungsbedeutung des Ein-
zelhandels zulésst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten
Umsatzen und dem Kaufkraftpotenzial der Bevélkerung im Gemeindegebiet dar.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl in
der Gemeinde Eitorf (rd. 19.500 Einwohner) mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag
(Nahrungsmittel und Getranke: rd. 2.721 € p.a., Drogeriewaren: rd. 364 € p. a.), gewichtet mit den ge-
meindespezifischen Kaufkraftkennziffern in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (94,1 % im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel, 93,2 % im Sortiment Drogeriewaren).

Unter Bericksichtigung der erlauterten Parameter ergibt sich fur die Gemeinde Eitorf fir die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ein Kaufkraftvolumen in Héhe von ca. 56,6 Mio. € im Jahr. Hiervon entfallen
rd. 49,9 Mio. € p.a. auf die Nahrungs- und Genussmittel und rd. 6,7 Mio. € p.a. auf Drogeriewaren. Wah-
rend bei einer Gegeniiberstellung des Umsatzes (rd. 39,5 Mio. € p.a.) mit der entsprechenden Kaufkraft
(rd. 49,9 Mio. € p.a.) im Sortiment Nahrungs- und Genussmitteln Kaufkraftabfliisse in Héhe von rd.

10,4 Mio. € p.a. auf einen gewissen Arrondierungsbedarf hinweisen, spiegeln Kaufkraftzuflisse von'

rd. 0,6 Mio. € bei Drogeriewaren eine sehr gute Ausstattung wider.

Im Hinblick auf die geplante Erweiterung des Blumen-Marktes ist darauf hinzuweisen, dass diese auf-
grund der bestehenden Angebotssituation insbesondere gegeniber Anbietern im Gewerbegebiet ,,Im
Auel“ wettbewerbswirksam werden wird. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang neben dem Blumen-
Markt ,Die Hollanderin®, der an den Rewe-Supermarkt angegliedert ist, der Anbieter Thiebus Flora-Floris-
tik (rd. 300 m2 VKF) und Hagebaumarkt mit Gartencenter (rd. 5.300 m2 VKF).

AuBerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel“ und der Ortsmitte sind zudem insbesondere die Anbieter Raif-
feisen-Gartenmarkt in der Uferstral3e, Baumschule & Gartengestaltung Kremer in der Denkmalstral3e (rd.
1.500 m2 VKF), Gartnerei Sudmann am Lascheider Weg (rd. 800 m2 VKF) sowie Gartenmarkt Meisen-
bach in Lindscheid (rd. 350 m? VKF) wettbewerbsrelevant.
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4.2 Projektrelevanter Wettbewerb aul3erhalb der Gemeinde Eitorf

Dariiber hinaus sind in den umliegenden Kommunen Hennef (Stadtteil Uckerath), Windeck und Rup-
pichteroth umfassende Versorgungsstrukturen vorzufinden, die begrenzend auf die Ausstrahlkraft der in
Eitorf ansassigen Lebensmittel- und Drogerieméarkte wirken, ohne dass von direkten Wettbewerbsbezii-
gen zwischen den folgenden Anbietern im Rahmen des geplanten Einzelhandelsvorhabens auszugehen
ist (vgl. nachstehende Karte):

m Imrd. 9 km entfernt gelegenen Hennef-Uckerath die im Nahversorgungszentrum ansassigen An-
bieter

m Lidl, Westerwaldstral3e 207

m Aldi Std, Am Markt 5

m Edeka, Pantaleon-Schmitz-Platz 18
m dm, Pantaleon-Schmitz-Platz 5 - 7

® Imrd. 10 km entfernt gelegenen Windeck die Anbieter

B Aldi Sud, Hurster Stral3e 1, Hauptzentrum Windeck
Rewe, Rathausstralle 31, Hauptzentrum Windeck
dm, Rathausstral3e 31, Hauptzentrum Windeck
Rewe, Auf der Niedecke 1, Nebenzentrum Dattenfeld
Lidl, RathausstralRe 75

Netto, Hauptstral3e 45.

m Imrd. 12 km entfernt gelegenen Ruppichteroth die Anbieter

m Aldi Sud, BrolstralRe 21, ZVB Ruppichteroth
Lidl, Brdlstral3e 2h, ZVB Ruppichteroth
Edeka, BrolstralRe 2d, ZVB Ruppichteroth
Rossmann, Brélstral3e 2e, ZVB Ruppichteroth
Netto, Im Bruch 2

Penny, Herchener Strale 1.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass sich das relevante Wettbewerbsumfeld der geplanten Einzelhan-
delsentwicklung bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Wesentlichen auf die Gemeinde
Eitorf selbst und hier vor allem auf die groReren Nahversorgungsmarkte (2 x Rewe, Netto, Aldi Sud, Lidl,
dm und Rossmann) bezieht. Auch bei dem zu betrachtenden Blumen-Markt sind die grof3ten Wettbe-
werbswirkungen gegeniber den sortimentsbezogenen Angebotsstrukturen innerhalb der Gemeinde Eitorf
zu erwarten.

Aufgrund der groRen rdumlichen Entfernungen und der damit einhergehenden Pkw-Fahrzeiten sind hin-
gegen nur sehr eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen zu den in den Umlandkommunen vorhandenen
Angebotsstrukturen zu unterstellen.

6 Der Betreiber plant, die am Pantaleon-Schmitz-Platz in Hennef-Uckerath ansassige Edeka-Filiale von heute ca.

648 m2 um ca. 466 m2 auf kunftig ca. 1.114 m2 Verkaufsflache zu erweitern.
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Abbildung 8: Nahversorgungsmarkte im Untersuchungsgebiet
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsentwicklung umfasst den Raum, aus dem die geplanten
bzw. die neu aufzustellenden Einzelhandelsbetriebe den tGberwiegenden Teil ihres Umsatzes generieren
und dadurch einen hohen Marktanteil erreichen werden. Es markiert somit denjenigen stadtischen Teil-
raum, in dem die neuen Einzelhandelsbetriebe bzw. die neu aufgestellten Lebensmittelméarkte eine hohe
Versorgungsbedeutung Gibernehmen werden.

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

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

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

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrof3e, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus mdglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

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

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Gemeinde.

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

Fur die geplante Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet ,Im Auel® in Eitorf ist fir die Reichweite des
Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung, dass das Marktgebiet des Einzelhandelsvorhabens neben den
topografischen Gegebenheiten und der raumlichen Entfernung mal3geblich von den umliegenden Ange-
botsstrukturen beeinflusst wird. Da in den Umlandkommunen meist umfassende Versorgungsstrukturen
vorzufinden sind und sich die dort lebende Bevdlkerung demnach wohnortnah versorgen kann, ist hier
keine umfangreiche Orientierung auf die in Eitorf vorgehaltenen Angebote anzunehmen.

7 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsortiment).

Seite 23 von 48



Auswirkungsanalyse + Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet ,Im Auel“ « Eitorf

Abbildung 9: Emzugsgeblet der geplanten Einzelhandelsentwicklung
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Unter Berlicksichtigung der 0.g. Aspekte lasst sich aus Gutachtersicht somit ein Einzugsgebiet abgren-
zen, das sich im Wesentlichen auf die Gemeinde Eitorf selbst beschrankt. Denn fir die hier lebende Be-
volkerung stellt die geplante Einzelhandelsentwicklung einen verkehrlich gut zu erreichenden, attraktiven
(Nah-) Versorgungsstandort dar. Da die im Siiden des Gemeindegebietes gelegenen Ortslagen Obereip
und Lindscheid aber bereits in vergleichbarer Entfernung die Angebotsstrukturen in Hennef-Uckerath auf-
suchen kdnnen, werden diese nicht dem (Kern-) Einzugsgebiet des Vorhabens in Eitorf zugeordnet.
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Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des Planvorhabens ein Bevélkerungspotenzial von rd. 18.970
Einwohnern.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten jahrlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell rd. 3.085 €8
fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 2.721 € p.a.) sowie Dro-
geriewaren (rd. 364 € p.a.) und rd. 200 € p.a. fir Blumen, Pflanzen und Gartenbedarf.®

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrdge zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research) gewichtet. Die Hohe der Kaufkraftkennziffer
wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevoélkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhéangig von
der Gemeindegrol3e das Verhdltnis des in Eitorf verfigbaren Netto-Einkommens zum Gesamt-Einkom-
men in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht. Die Kaufkraftkenn-
ziffer in der Gemeinde Eitorf liegt sowohl in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmitteln sowie Drogeriewaren mit 94,0 % als auch bei Blumen, Pflanzen und Gartenbedarf mit
96,7 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).10

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht unter Berticksichtigung der erlauterten EinflussgréfZen
im Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren ein Kaufkraftvolumen in Héhe von insgesamt rd. 55,0 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Hiervon
entfallen rd. 48,5 Mio. € p.a. auf die Nahrungs- und Genussmittel und rd. 6,5 Mio. € p.a. auf Drogeriewa-
ren des prognostizierten Einzugsgebietes. Zudem besteht im Sortiment ,Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf*
ein Kaufkraftvolumen in H6he von rd. 3,7 Mio. € p.a.

Tabelle 3: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

EinzugsgebiEt

Kaufkraft in Mio. € p.a.

Nahrungs- und Genussmittel 48,5
Drogeriewaren 6,5
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 3,7

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente 2021;
Werte gerundet.

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

9 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2020, Erganzungen und Berechnungen der
BBE (inkl. Pandemie-Effekt); inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u.a. die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen

10 vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2021, Kaufkraftkennziffern fir Nahrungs- und Genussmittel / Dro-
geriewaren
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6 Auswirkungsanalyse - Stufe 1

Wie im Rahmen der Projektbeschreibung (vgl. Kapitel 2) dargelegt, erfolgt die Prognose der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in zwei Stufen.

Im Rahmen der ersten Stufe der Auswirkungsanalyse werden die auf der Liegenschaft eines ehemaligen
Baumarktes kurzlich im Zuge eines Rechtsstreites genehmigten Einzelhandelsbetriebe, d. h. ein Aldi
Sid-Lebensmitteldiscountmarkt, ein dm-Drogeriemarkt und ein Blumen-Fachmarkt (,Die Hollanderin“)
untersucht.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsverkaufsflache des Blumen-Fachmarktes ist in diesem Zusammen-
hang im Gewerbegebiet ,Im Auel® ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 2.304 m2 untersuchungsrelevant
(vgl. Tabelle 4).

Im Hinblick auf den dm-Drogeriemarkt ist zu beriicksichtigen, dass im Rahmen der geplanten Einzelhan-
delsentwicklung der dm-Markt von seinem jetzigen Standort in der Ortsmitte (Markt 6, rd. 450 m2 VKF)
auf den Projektstandort verlagert und auf bis zu 850 m2 VKF erweitert werden soll.

Der Blumen-Fachmarkt (,Die Hollanderin®) ist derzeit neben dem Rewe-Getrankemarkt im Gewerbege-
biet ,Im Auel” ansassig und soll kleinrdumig auf das ehem. Baumarkt-Areal verlagert und von derzeit rd.
200 m2 auf rd. 450 m2 VKF erweitert werden.

Tabelle 4. Prifrahmen der 1. Stufe der Auswirkungsanalyse

in m2 VKF
Einzelhandelsvorhaben 196 2.500 +2.304
B Lebensmitteldiscountmarkt - 1.200 +1.200
B Drogeriemarkt B 850 +850
B Blumen-Fachmarkt 196 450 + 254

Quelle: Gemeinde Eitorf, eigene Berechnungen, Werte gerundet
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6.1 Umsatzprognose

Die Einschatzung der infolge der geplanten Ansiedlung eines Aldi Siid-Marktes und eines dm-Drogerie-
markt bzw. der Neuaufstellung des Blumen-Marktes zu erwartenden (Mehr-) Umsétze bildet den Ein-
gangsparameter fiir die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdg-
licherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsétze des Einzelhandelsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, Gré3e, Lage des Vorha-
bens und der Wettbewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Die Hohe der erzielbaren
Umsatze sind dabei abhangig vom erreichbaren Marktanteil.

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

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

der GroRe der Verkaufsflache,
des Betriebstyps,

der Agglomerationseffekte aufgrund der Lage innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel® und

der Wettbewerbsintensitat.

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

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zésuren im Untersuchungsraum
werden die von dem geplanten Lebensmittelmarkt und dem geplanten Drogeriemarkt innerhalb des Ein-
zugsgebietes realisierbaren Marktanteile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis
der zu erwartende Umsatz abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung der vorab genannten Aspekte wurden fiir die geplante Einzelhandelsentwicklung
im Rahmen einer ,,Worst-Case-Betrachtung“ die hchstmdoglichen Kaufkraftbindungsquoten und die
daraus resultierenden maximalen Umsétze fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente prognostiziert.
Diese werden im Folgenden dargestellt:

11 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der moéglichen Kauf-
kraftabschopfung eines Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt.
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Aldi Sid-Lebensmitteldiscountmarkt

Nach BBE-Prognose wird die geplante Aldi Siid-Filiale in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet ca. 90 % des Umsatzes (ca. 8,5 Mio. € p.a.) erwirtschaften. Rund 10 %
des sortimentsbezogenen Umsatzes (ca. 0,9 Mio. € p.a.) werden mit Kunden generiert, die von aulerhalb
des Einzugsgebietes stammen.

Unter Berlicksichtigung der Umsétze mit sonstigen Sortimenten? wird der geplante Aldi Siid-Lebensmit-
teldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2 einen Umsatz von insgesamt rd. 10,5 Mio. €
p.a. erwirtschaften. Hiervon entfallt mit rd. 9,4 Mio. € p.a. der GroBteil des Umsatzes auf die nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 8,3 Mio. € p.a.) sowie Drogeriewaren
(rd. 1,1 Mio. € p.a.).

Tabelle 5: Marktanteile des geplanten Aldi Sid-Lebensmitteldiscountmarktes
Umsatzherkunft Kaufkra_lft- Kaufkraftbindung Umsatzerwartung
potenzial

in Mio. € p.a. MA* in % in Mio. € p.a.

Einzugsgebiet, davon 55,0 15 8,5
B Nahrungs- und Genussmittel 48,5 15 7,5
B Drogeriewaren 6,5 15 1,0
Streuumsatze, davon A. A. 0,9
B Nahrungs- und Genussmittel . . 0,8
B Drogeriewaren . . 0,1
Nahversorgungsrelevante Kernsortimente . . 9,4
B Nahrungs- und Genussmittel A 1. 8,3
B Drogeriewaren . . 11
Sonstige Sortimente . . 1,1
Aldi Stid-Markt . . 10,5
* MA = Marktanteil

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

12 Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wéchentlich wechselnden Aktionswaren.
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Bei einem Gesamtumsatz des geplanten Aldi Siid-Lebensmitteldiscountmarktes von max. 10,5 Mio. €
p.a. und einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m2 lasst sich eine Flachenproduktivitat von insgesamt rd.
8.770 € je m? Verkaufsflache errechnen. Damit liegt die fur den geplanten Aldi Sud-Markt prognostizierte
Flachenleistung im Durchschnitt des deutschen Aldi Sud-Filialnetzes, sodass der Prognosewert als
~Worst Case“-Annahme bezeichnet werden kann (maximale Umsatzerwartung).*?

Dies belegt folgender Zahlenvergleich: Laut sekundarstatistischen Daten* betragt der durchschnittliche
Umsatz einer Aldi Siid-Filiale in Deutschland rd. 8,9 Mio. € p.a. (inkl. Nonfood-Sortimente). Somit wird im
Aldi-Sid-Filialnetz bei einer durchschnittlichen FilialgroRe von ca. 1.010 m2 Verkaufsflache eine Flachen-
produktivitat von ca. 8.764 € je m? Verkaufsflache erreicht.

Drogeriemarkt

Neben der Ansiedlung eines Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarktes ist in Stufe 1 der Auswirkungsanalyse
zudem die Errichtung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von max. 850 m2 zu betrachten.

Unter Berlicksichtigung des vorhandenen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials, der Gesamtattrakti-
vitat des Standortes und des Gesamtvorhabens sowie der Agglomerationseffekte und der Intensitat des
Wettbewerbs kann von dem geplanten Drogeriemarkt eine maximale Umsatzleistung von ca. 4,7 Mio. €
p.a. generiert werden.

Der weit Uberwiegende Anteil des zu erwartenden Umsatzes wird mit rd. 3,7 Mio. € p.a. auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Drogeriewaren (rd. 2,8 Mio. € p.a.) und Lebensmittel (rd. 0,9 Mio. € p.a.)
entfallen. Ein Umsatz in Héhe von insgesamt rd. 1,0 Mio. € p.a. wird mit sonstigen Sortimenten erwirt-
schaftet werden. Hierunter sind insbesondere die Sortimente Babybekleidung, Tiernahrung / -pflege, Ker-
zen, Strumpfwaren, Bilderrahmen und Foto / Optik zu verstehen. Diese stellen eine Abrundung des vor-
gehaltenen Kernsortiments dar und werden jeweils auf Klein- und Kleinstflachen angeboten.

Tabelle 6: Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarktes nach Sortimenten

Sortimente in Mio. € p.a.
Drogeriewaren 2,8
Nahrungs- und Genussmittel 0,9

sonstige Sortimente® 1,0

Summe 4,7

i u.a. Aktionswaren, Zeitschriften, Schreib-/ Spielwaren, Haushaltwaren, Tchibo-Shop, Foto/ Media,

Dekoration/ Kerzen, Schmuck/ Textilien
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers

13 vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2021/ 2022

14 ebenda.
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Bei dem geplanten Drogeriemarkt ist davon auszugehen, dass dieser seinen Umsatz im Sortiment Droge-
riewaren zu etwa 90 % mit Kunden aus dem Einzugsgebiet (ca. 3,3 Mio. € p.a.) generieren wird. Weitere
10 % des Umsatzes werden jéhrlich durch sporadische Einkaufe (rd. 0,4 Mio. € p.a.) erwirtschaftet.

Tabelle 7: Marktanteile des geplanten Drogeriemarktes

in Mio. € p.a. MA* in % in Mio. € p.a.
Einzugsgebiet, davon 55,0 6 3,3
B Nahrungs- und Genussmittel 48,5 2 0,8
B Drogeriewaren 6,5 38 2,5
Streuumsatze, davon A A 0,4
B Nahrungs- und Genussmittel . A 0,1
B Drogeriewaren . A 0,3
Nahversorgungsrelevante Kernsortimente A. A. 3,7
B Nahrungs- und Genussmittel A A 0,9
B Drogeriewaren . A 2,8
Sonstige Sortimente A J. 1,0
dm-Markt A A 4,7
* MA = Marktanteil

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdéglich

Blumen-Fachmarkt

Zudem ist geplant, den neben dem Rewe-Getrankemarkt im Gewerbegebiet ,Im Auel“ ansassig Blumen-
Fachmarkt (,Die Hollanderin®) kleinrAumig auf das ehem. Baumarkt-Areal zu verlagern und von derzeit rd.
200 m2 auf rd. 450 m2 VKF zu erweitern.

Im Zuge der Neuaufstellung ist davon auszugehen, dass der Blumen-Fachmarkt seinen Umsatz von der-
zeit rd. 0,6 Mio. € auf max. 1,3 Mio. € p.a. steigern kann (Umsatzzuwachs: rd. 0,7 Mio. € p.a.).
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6.2 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umséatze und Abschdpfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung die auf dem ehemaligen Baumarkt-
Areal geplante Einzelhandelsentwicklung Gbernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stéadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das geplante Vor-
haben gegenliber Wettbewerbsstandorten induzierten Umverteilungseffekte relevant. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass der im Realisierungsfall am Projektstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbie-
tern an anderer Stelle verloren geht. Denn durch die Realisierung entsteht nicht mehr Kaufkraft, sondern
diese wird lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt. 15

Insgesamt ist im Falle der Vorhabenrealisierung ein Umsatz in H6he von insgesamt max. 16,5 Mio. € p.a.
ZU prognostizieren.

Tabelle 8: Untersuchungsrelevanter Umsatz der auf dem Baumarkt-Areal projektierten
Nachnutzungen nach Sortimenten

Sortimente in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 9,2
Drogeriewaren 3,9

sonstige Sortimente der Nahversorgungsmérkte® 2,1

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1,3

Summe 16,5

i u.a. Aktionswaren, Zeitschriften, Schreib-/ Spielwaren, Haushaltwaren, Tchibo-Shop, Foto/ Media,

Dekoration/ Kerzen, Schmuck/ Textilien
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers

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

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber der geplanten Einzelhandelsent-
wicklung die im Umfeld anséssigen gro3eren Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter bzw. Blu-
men- und Gartenfachmérkte anzusehen sind.

15 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u.a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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®  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker
von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitat von Ein-

zelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist je-

doch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage
bestimmt.

So weisen inshesondere Giiter des taglichen Bedarfs wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren

aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz
die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

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

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

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

m Standort, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber

m Agglomerationseffekte der geplanten Einzelhandelsentwicklung aus der geplanten Kombination
aus Lebensmitteldiscountmarkt, Drogeriemarkt und Blumen-Markt innerhalb des Gewerbegebietes
»iIm Auel®.

Auf der Basis dieses Prognosemodells konnen Aussagen dariber getroffen werden, welche Standorte
bei der Realisierung des Einzelhandelsvorhabens in welchem Umfang durch UmsatzeinbuRen betroffen
sein werden.

Das eingesetzte Rechenmodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert, so-
dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.

Wie bereits dargelegt, verstehen sich die hachfolgenden Betrachtungen als Worst-Case-Szenario. Dabei
werden maximale Verkaufsflachen und eine hohe Leistungsféhigkeit des Vorhabens und damit die denk-
bar stérksten Auswirkungen zugrunde gelegt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die geplante Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Eitorf und die daraus zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:
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Ansiedlung Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarkt und dm-Drogeriemarkt

Das Einzelhandelsvorhaben wird im Hinblick auf die Ansiedlung eines Aldi Stid-Lebensmitteldiscount-
marktes und eines dm-Drogeriemarktes insgesamt rd. 12,5 Mio. € p.a. (inkl. sonstige Sortimente) durch
Umsatzumlenkungen gegeniber den Wettbewerbsbetrieben innerhalb der Gemeinde Eitorf generieren.
Mit mehr als 80 % wird somit der Grof3teil des untersuchungsrelevanter Umsatzes der beiden Nahversor-
gungsmarkte (max. 15,2 Mio. € p.a.) durch Umsatzumverteilungen gegeniiber Einzelhandelsbetrieben im
Gemeindegebiet erwirtschaftet. Eine Umsatzumverteilungsquote von bis zu 24 % verdeutlicht eine sehr
hohe Wettbewerbsverscharfung durch das geplante Einzelhandelsvorhaben innerhalb der Gemeinde
Eitorf.

Hierbei sind innerhalb der Ortsmitte von Eitorf mit einer Umsatzumverteilungsquote von bis zu 30 % des
derzeitigen Umsatzes (rd. 8,4 Mio. € p.a.) die hochsten Wettbewerbseffekte zu erwarten. Diese intensi-
ven Wettbewerbswirkungen sind insbesondere damit zu begriinden, dass im Hauptgeschaftsbereich von
Eitorf eine dm-Filiale verortet ist, die im Rahmen der Vorhabenrealisierung verlagert werden soll und der
zum Projektstandort nachstgelegene Aldi Stid-Markt ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich ansassig
ist. Aber auch gegeniiber den weiteren beiden Hauptwettbewerbern innerhalb des Hauptzentrums - Rewe
und Rossmann - kénnen Umsatzumverteilungsquoten von mehr als 10 % der Bestandsumsatze nicht
ausgeschlossen werden.

Ein groRerer Umsatzanteil (rd. 4,1 Mio. € p.a.) wird zudem gegeniiber dem Gewerbegebiet ,Im Auel‘ um-
verteilt. Dies ist im Wesentlichen damit zu begriinden, dass das Vorhaben aufgrund der direkten Nach-
barschaft zu den ansassigen Betrieben Rewe, Lidl und Netto ebenfalls groReren Umsatzumverteilungsef-
fekte auslosen wird. Die Umsatzumverteilungsquote im Gewerbegebiet ,Im Auel® liegt bei insgesamt max.
17 % des derzeitigen Umsatzes, wobei sich die Umsatzverluste beim Lidl-Markt in einer Grél3enordnung
von rd. 18 % sowie beim Rewe- (inkl. Rewe-Getrankemarkt und Backshop) und Netto-Markt in Gré3en-
ordnungen von jeweils max. 15 % des derzeitigen Umsatzes bewegen werden.

AulBerhalb der Gemeinde Eitorf ist ein Umsatzanteil von rd. 2,7 Mio. € p.a. wettbewerbsrelevant, was
rd. 18 % des Planumsatzes entspricht.

Hier sind mit insgesamt max. 3 % des derzeitigen Umsatzes noch die intensivsten Wettbewerbswirkun-
gen gegentber dem Nahversorgungszentrum Uckerath in der Stadt Hennef zu erwarten. Diese Um-
satzumverteilung wird vor allem die hier anséassigen Nahversorgungsmarkte Aldi Sud, Lidl und Edeka so-
wie dm betreffen. An den sonstigen Standorten aul3erhalb der Gemeinde Eitorf werden die Umvertei-
lungsquoten gegeniiber den hier ansassigen Lebensmittel- und Drogeriemarkte noch geringer ausfallen.

Zudem wird au3erhalb des Untersuchungsraumes ein Umsatzanteil von max. 1,0 Mio. € p.a. im Rahmen
einer diffusen Umverteilung generiert. Somit werden die geplanten Nahversorgungsanbieter ihre Um-
satze nur in geringem Maf3e durch Umverteilungen bei Betrieben auRerhalb des engeren Untersuchungs-
gebietes erwirtschaften, sodass aul3erhalb des Untersuchungsgebiets betriebsgefahrdende Wettbe-
werbseffekte grundséatzlich ausgeschlossen werden kénnen.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungseffekte der geplanten Nahversorgungsmarkte Aldi Stid und dm nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussite Nonfood-orimente

derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung
Umsatz Umsatz Umsatz? Umsatz*

Standortbereiche

in Mio. € in % in Mio.  in Mio. € in % in Mio.  in Mio. € in % in Mio. €  in Mio. € in % in Mio. €

Eitorf, davon 39,5 20 7,8 7,3 42 31 5,4 30 1,6 52,2 24 12,5
B Hauptzentrum Ortsmitte 19,6 25 4,9 5,0 50 2,5 2,9 35 1,0 27,5 30 8,4
B Gewerbegebiet ,Im Auel” 19,9 15 29 2,3 26 0,6 2,5 25 0,6 24,7 17 41

B Rewe und Netto 10,1 13 1,3 1,2 25 0,3 1,1 25 0,3 12,4 15 1,9

B sonstige Betriebe (v.a. Lidl) 9,8 16 16 11 27 0.3 1.4 25 0,3 12,3 18 2.2
NVZ Hennef-Uckerath 19,1 2 0,4 4,8 4 0,2 3,5 3 0,1 27,4 3 0,7
Windeck, davon 32,2 1 0,3 6,6 3 0,2 5,0 2 0,1 43,8 1 0,6
B Hauptzentrum 17,1 2 0,3 4,7 4 0,2 3,0 3 0,1 24,8 2 0,6
B NZ Dattenfeld 3,2 * * 0,4 * *) 0,3 *) *) 3,9 *) *)
B Sonstige Standorte 11,9 *) * 15 * * 17 * * 151 * *
Ruppichteroth, davon 27,0 1 0,2 55 2 0,1 4,3 2 0,1 36,8 1 0,4
H ZVB 22,2 1 0,2 4,9 2 0,1 3,8 3 0,1 30,9 1 0,4
B Sonstige Standorte 4,8 * * 0,6 * * 0,5 * * 59 * *
diffuse Umverteilung A A 0,5 A A 0,3 A A 0,2 A A 1,0
Gesamt A A 9,2 A A 3,9 A A 2,1 A A. 15,2
£ insbesondere Lebensmittel- und Drogeriemarkte inkl. Nonfood-Sortimente
2 Randsortimente der Lebensmittel- und Drogeriemérkte

*) marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. < 1 %, Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Kleinraumige Verlagerung und Erweiterung des Blumen-Marktes

Der neuaufgestellte Blumen-Markt wird im Wesentlichen gegeniiber Wettbewerbern im direkten Standort-
umfeld, d.h. im Gewerbegebiet ,Im Auel wettbewerbswirksam werden. Bei einer wettbewerbsrelevanten
Gesamtverkaufsflache von rd. 5.800 m? und einem Wettbewerbsumsatz von rd. 8,8 Mio. € p.a. ist somit
davon auszugehen, dass der kleinrAumig verlagerte und erweiterte Blumen-Markt rd. 1,0 Mio. € p.a. sei-
nes Gesamtumsatzes (rd. 1,3 Mio. € p.a.) durch Umsatzumverteilungen gegentiber den Wettbewerbern
innerhalb des Gewerbegebietes erwirtschaften wird. Dabei ist zu unterstellen, dass der Blumen-Markt
seinen Bestandsumsatz (rd. 0,6 Mio. € p.a.) auf den neuen Standort verlagert, sodass rd. 0,4 Mio. € p.a.
gegeniber dem Hagebaumarkt mit Gartencenter und dem Anbieter Thiebus Flora-Floristik wettbewerbs-
wirksam werden. Hierbei errechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote von max. 5 % des derzeitigen
Umsatzes.

Weitere rd. 0,2 Mio. € p.a. werden gegenliber Wettbewerbern umverteilt, die in der Gemeinde Eitorf au-
Rerhalb des Hauptzentrums ansassig sind (v.a. Raiffeisen-Gartenmarkt, Gartenmarkt Meisenbach, Gért-
nerei Sudmann und Baumschule & Gartengestaltung Kremer), wobei eine Umsatzumverteilungsquote
von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes erzielt wird. Gegenlber Einzelhandelsbetrieben im Hauptzent-
rum von Eitorf sind dagegen nur marginale Wettbewerbseffekte zu prognostizieren.

AuRerhalb der Gemeinde Eitorf wird ein Umsatzanteil von max. 0,1 Mio. € im Rahmen einer diffusen Um-
verteilung generiert. Aufgrund der geringen absoluten Hohe der prognostizierten Umverteilungen gegen-
Uber der Vielzahl an Anbietern au3erhalb des Untersuchungsraumes sind einzelbetriebliche Umsatzein-
buR3en in betriebsgefahrdender Hohe nicht nachweisbar und somit grundsatzlich auszuschlief3en.

Tabelle 10: Umverteilungseffekte des geplanten Blumen-Marktes

. Derzeitiger ;
Zentraler Versorgungsbereich/ Standorte Wettbewerbsumsatz Umsatzumverteilung

in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in %
Hauptzentrum Ortsmitte 0,5 *) *)
Gewerbegebiet ,Im Auel“, davon 8,8 1,0 11
M Blumen-Markt ,Die Hollanderin® 0,6 0,6 100
B sonstige Anbieter 8,2 0,4 5
Sonstige Standorte 4,3 0,2 5
Gemeinde Eitorf insgesamt 13,6 1,2 9
Diffuse Umverteilung (sonstige Standorte) J. 0,1 .
Umverteilungseffekte insgesamt J. 1,3 .

*) marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE-Berechnungen 2022
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7  Auswirkungsanalyse - Stufe 2

In der zweiten Stufe der Auswirkungsanalyse sind aufbauend auf die Stufe 1 der Auswirkungsanalyse
die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes zu untersuchen.
Im Rahmen der Neuaufstellung ist eine zusatzliche Verkaufsflache von rd. 468 m2 heranzuziehen.

Tabelle 11: Prifrahmen der 2. Stufe der Auswirkungsanalyse

in m2 VKF
Bauleitplanung Rewe / KiK / Netto 3.877 4.345 + 468
B Rewe-Supermarkt 1.742 1.900 +158
B Rewe-Getrankemarkt 395 440 +45
B Backshop 89 100 +11
B Backshop-AuRenverkauf 44 50 +6
B KiK-Bekleidungsfachmarkt 472 500 +28
B LadenstraRe / Vorkassenzone 215 215 -
| AuRenverkauf 9 9 B
(keinem Betrieb zugeordnet)
B Netto-Lebensmitteldiscountmarkt 830 1.050 +220

(einschlieRlich Backshop)

Quelle: Gemeinde Eitorf, eigene Berechnungen, Werte gerundet
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7.1 Umsatzprognose

Die Umséatze des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes im Gewerbegebiet
-Im Auel” belaufen sich derzeit auf rd. 8,6 Mio. € p.a. bzw. auf 3,8 Mio. € p.a., sodass sich der Gesam-
tumsatz beider Lebensmittelméarkte auf rd. 12,4 Mio. € p.a. belauft.

Im vorherigen Kapitel 6 (,1. Stufe der Auswirkungsanalyse®) wurde dargelegt, dass durch das Vorhaben
auf dem ehemaligen Baumarkt-Areal, d.h. durch die Ansiedlung eines Aldi Std-Lebensmitteldiscount-
marktes und eines dm-Drogeriemarktes, gegeniiber dem Rewe-Supermarkt und dem Netto-Lebensmittel-
discountmarkt ein hoher Umsatzanteil von bis zu 1,9 Mio. € p.a. umverteilt wird, was einer Umsatzumver-
teilungsquote von insgesamt max. 15 % des derzeitigen Umsatzes entspricht.

Der folgenden Tabelle ist zu enthehmen, dass gegentber dem Rewe-Supermarkt im Zuge der deutlichen
Wettbewerbsverscharfung durch Ansiedlung von Aldi-Sid und dm ein Umsatzverlust von bis zu rd.

1,3 Mio. € p.a. zu erwarten ist. Bei dem Netto-Lebensmitteldiscountmarkt ist von einem Umsatzverlust
von bis zu 0,6 Mio. € p.a. auszugehen.

Tabelle 12: Umsatzerwartung der Planvorhaben

Erwarteter Um-
satz nach Neu-
aufstellung /
Erweiterung

Umsatz nach

derzeitiger

Realisierung von max. Zuwachs

Aldi-Sud und dm

Betriebstyp

Umsatz

in Mio. € p.a.

Rewe-Supermarkt

Kernsortimente, davon 6,9 59 6,5 +0,6

| Nahrungs- und Genussmittel 6,1 54 5,9 +0,5

B Drogeriewaren 0,8 0,5 0,6 +0,1

Sonstige Sortimente 0,7 0,5 0,6 +0,1
Getrankemarkt 0,7 0,6 0,8 +0,1
Backshop 0,3 0,3 0,3 -
Rewe gesamt 8,6 7,3 8,2 +0,9
Netto-Lebensmitteldiscountmarkt

Kernsortimente, davon 3,4 2,9 3,8 +0,7

| Nahrungs- und Genussmittel 3,0 2,7 3,6 +0,6

| Drogeriewaren 04 0,2 0,2 +0,1

Sonstige Sortimente 0,4 0,3 0,4 +0,1
Netto gesamt 3,8 3,2 4,2 +1,0
Planvorhaben Rewe / Netto gesamt 12,4 10,5 12,4 +1,9

Quelle: eigene Berechnungen, Werte gerundet
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Der Rewe-Supermarkt kann durch die Neuaufstellung einen Mehrumsatz von bis zu 0,9 Mio. € p.a. gene-
rieren (vgl. Tabelle 12). Da die durch die Nachnutzung des Baumarkt-Areals ausgeldste Umsatzumvertei-
lung (rd. 1,3 Mio. € p.a.) groRer ist als der durch die Modernisierung zu erwartende Mehrumsatz (rd.

0,9 Mio. € p.a.), wird der Filialumsatz nach der Neuaufstellung (rd. 8,2 Mio. € p.a.) ca. 0,4 Mio. € p.a.
niedriger liegen als der derzeitige Bestandsumsatz vor Realisierung des Vorhabens auf dem Baumarkt-
Areal (rd. 8,6 Mio. € p.a.).

Durch die geplante Neuaufstellung kann die Netto-Filiale unter Beriicksichtigung der Wettbewerbswirkun-
gen, die infolge der Nachnutzung des Baumarkt-Areals zu erwarten sind, einen Gesamtumsatz von bis zu
4,2 Mio. € p.a. erwirtschaften. Somit fiihrt die geplante Neuaufstellung des Netto-Marktes bezogen auf
den heutigen Bestandsumsatz lediglich zu einem Mehrumsatz von rd. 0,4 Mio. € p.a.

Unter Berlicksichtigung der Wettbewerbswirkungen, die infolge der Ansiedlung eines Aldi Stid-Lebensmit-
teldiscountmarktes und eines dm-Drogeriemarktes auf dem ehem. Baumarkt-Areal zu erwarten sind, be-
laufen sich die durch die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Discountmarktes gene-
rierten (Mehr-) Umsatze auf insgesamt max. 1,9 Mio. € p.a.

7.2 Umsatzumlenkungseffekte

Wie in Kapitel 7.1 aufgezeigt, wird infolge der Neuaufstellung eines Rewe-Supermarktes und eines Netto-
Lebensmitteldiscountmarktes — unter Beruicksichtigung der Wettbewerbswirkungen, die infolge der Nach-
nutzung des Baumarkt-Areals zu erwarten sind — ein (Mehr-) Umsatz von insgesamt max. 1,9 Mio. € p.a.

wettbewerbsrelevant.

Es ist davon auszugehen, dass der durch die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-
Lebensmitteldiscountmarktes generierte (Mehr-) Umsatz (rd. 1,9 Mio. € p.a.) im Wesentlichen innerhalb
des Gewerbegebietes ,Im Auel® wettbewerbswirksam wird und sich die Wettbewerbseffekte v.a. gegen-
Uber den geplanten Nahversorgungsmarkten Aldi Sud und dm (rd. 0,8 Mio. € p.a.) im Zuge eines ,Rilck-
holeffektes* umverteilt wird. Zudem werden sich zusatzliche Wettbewerbswirkungen gegeniber dem
ebenfalls im Gewerbegebiet ansassigen Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 0,4 Mio. € p.a.) ergeben.

Gegenuber der Ortsmitte von Eitorf werden die Wettbewerbswirkungen mit bis zu 0,3 Mio. € p.a. im Ver-
gleich zum Gewerbegebiet ,Im Auel” ein deutlich niedrigeres Niveau erreichen. Hier ist im Zuge der Neu-
aufstellung des Rewe- und des Netto-Marktes eine Umsatzumverteilungsquote von max. 1 % des derzei-
tigen Umsatzes zu erwarten. Noch geringere Umsatzumverteilungen sind gegentber dem Nahversor-
gungszentrum Uckerath (rd. 0,1 Mio. € p.a.) sowie gegenuber Lebensmittelmarkte in Windeck

(rd. 0,1 Mio. € p.a.) und Ruppichteroth (rd. 0,2 Mio. € p.a.) zu erwarten, sodass Standorte auRerhalb der
Gemeinde Eitorf nur sehr gering von einer Wettbewerbsverscharfung tangiert werden.
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Tabelle 13: Umsatzumverteilungseffekte der geplanten Nahversorgungsmarkte in der
Gesamtbetrachtung

Umsatz nach Re- Smsatzinach)

Standortbereiche derzeitigtler vaerteilung durc_h Aldi- alisierung von Neuaufstellung
Umsatz Siid und dm Drogeriemarkt Aldi-Std und dm von Rewe und
Netto
1 x:' E = ITZ)-. = in % in Mio. € p.a. in Mio. € p.a.
Eitorf, davon 52,2 12,5 24 54,9 55,3
B Hauptzentrum Ortsmitte 27,5 8,4 30 19,1 18,8
B Gewerbegebiet ,Im Auel” 24,7 41 17 35,8 36,5
B Rewe 8,6 1,3 15 7,3 8,2
B Netto 3,8 0,6 16 3,2 4,2
B Sonstige Betriebe (v.a. Lidl) 12,3 2,2 18 10,1 9,7
B Aldi Sud und dm (neu) - - - 15,2 14,4
NVZ Hennef-Uckerath 27,4 0,7 3% 26,7 26,6
Windeck, davon 43,8 0,6 1% 43,2 43,1
B Hauptzentrum 24.8 0,6 2% 24,2 24,1
B NZ Dattenfeld 3,9 *) * 3,9 3,9
B Sonstige Standorte 15,1 *) *) 15,1 15,1
Ruppichteroth, davon 36,8 0,4 1% 36,4 36,2
m 2vB 30,9 0,4 1% 30,5 30,3
B Sonstige Standorte 5,9 * *) 5,9 5,9
diffuse Umverteilung . 1,0 -
Gesamt A 15,2 -
! insbesondere Lebensmittel- und Drogeriemérkte inkl. Nonfood-Sortimente

®* marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. < 1 %, Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)
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8 Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung
auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte der im Gewerbegebiet ,Im Auel“ in der Gemeinde Eitorf ge-
planten Einzelhandelsentwicklung sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen
Auswirkungen in der Gemeinde Eitorf und in umliegenden Kommunen zu bewerten. Dabei stehen gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung im Vordergrund.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen regelméafig dann vor, wenn

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

m das Vorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

m das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.16

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass infolge der ge-
planten Nachnutzung des Baumarkt-Areals v.a. durch die Ansiedlung eines Aldi Sud-Lebensmit-
teldiscountmarktes und eines dm-Drogeriemarktes negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum
Eitorf zu erwarten sind, wahrend bei der Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-
Lebensmitteldiscountmarktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Eitorf sowie umliegenden Stadten und Ge-
meinden prognostiziert werden kénnen.

Folgende Grinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

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

16 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen. Noch nicht abschlieRend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kdnnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwégungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelméRig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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m Die auf der Liegenschaft eines ehemaligen Baumarktes kirzlich im Zuge eines Rechtsstreites ge-
nehmigte Einzelhandelsentwicklung fuhrt durch die Ansiedlung eines Aldi Siid-Lebensmitteldis-
countmarktes mit max. 1.200 m?2 VKF und eines dm-Drogeriemarktes mit ca. 850 m? VKF in der
Ortsmitte von Eitorf zu einer sehr hohen Umverteilungsquote von bis zu 30 % des derzeitigen
Umsatzes (rd. 8,4 Mio. € p.a.) (vgl. Kapitel 6.2). Diese intensiven Wettbewerbswirkungen sind ins-
besondere damit zu begriinden, dass im Hauptgeschaftsbereich von Eitorf die zum Projektstand-
ort nachstgelegene dm-Filiale und der nachstgelegene Aldi Stid-Markt anséassig sind.

Da es sich bei dem geplanten dm-Drogeriemarkt um eine Verlagerung der bisher am Markt inner-
halb der Hauptgeschaftslage ansassigen Filiale handelt, wiirde die Umsetzung dieses Vorhabens
eine Licke im Branchenbesatz der Ortsmitte zur Folge haben, da eine Wiederbelegung des bishe-
rigen Ladenlokals mit einem anderen Drogeriemarkt vor dem Hintergrund der bestehenden Ange-
botsstrukturen mit einer bereits sehr hohen sortimentsbezogenen Kaufkraftbindung als unwabhr-
scheinlich anzusehen ist.

Aufgrund der zu erwartenden sehr hohen Umsatzumverteilung gegeniiber dem in der Ortsmitte
ansassigen Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarkt kann zudem eine SchlieBung dieses Marktes
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Absichtsbekundungen des Betreibers, die Filiale in
der Ortsmitte an der Asbacher Stral3e auch nach Eréffnung des neuen Aldi Stid-Marktes am
Standort ,Im Auel“ weiter zu betreiben, liegen der Gemeinde Eitorf zwar vor, wurden aber bisher
nicht verbindlich geauf3ert.

Aber auch gegenuber den weiteren beiden Hauptwettbewerbern innerhalb des Hauptzentrums
(Rewe und Rossmann) sind Umsatzumverteilungsquoten von mehr als 10 % der Bestandsum-
satze zu erwarten.

Insgesamt werden infolge der geplante Nachnutzung des Baumarkt-Areals durch einen Aldi Sud-
Lebensmitteldiscountmarkt und einen dm-Drogeriemarkt negative Auswirkungen auf das Haupt-
zentrum Eitorf ausgeldst.

Dagegen ist durch die ebenfalls im Gewerbegebiet ,Im Auel geplante Neuaufstellung des Rewe-
Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes keine weitere deutliche Verscharfung
der Wettbewerbssituation in der Ortsmitte von Eitorf zu erwarten (vgl. Kapitel 7.2).

m Die Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber den projektrelevanten zentralen Versorgungsberei
chen aulRerhalb der Gemeinde Eitorf werden dagegen ausnahmslos deutlich unterhalb von
10 % liegen. Somit werden sich die Umverteilungseffekte in zentralen Versorgungsbereichen au-
Rerhalb der Gemeinde Eitorf in jedem Fall in Gré3enordnungen bewegen, die keine Betriebsauf-
gaben zur Folge haben werden.

m Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungs-
nahe Versorgung in anderen Stadtquartieren der Gemeinde Eitorf oder in Nachbarkommunen
gefahrdet wird. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Nahversorgungsmarkte zu be-
trachten, die sich an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Be-
deutung fur die fuRlaufige Nahversorgung aufweisen.
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m AuBerhalb der Ortsmitte von Eitorf sind nur noch im Gewerbegebiet ,,Im Auel“ weitere Lebens-
mittelmarkte ansassig, sodass hier intensive Wettbewerbswirkungen zu quantifizieren sind.

Innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel”, in dem die Planvorhaben zu verorten sind, kon-
zentriert sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf die Lebensmit-
telméarkte Rewe, Netto und Lidl.

Die Umsatzumverteilungsquote im Gewerbegebiet ,Im Auel” liegt bei der Ansiedlung eines
Aldi Sud- und eines dm-Marktes insgesamt bei max. 17 % des derzeitigen Umsatzes, wobei
sich die Umsatzverluste beim Lidl-Markt in Hohe von bis zu 18 % sowie beim Rewe- (inkl.
Rewe-Getrankemarkt und Backshop) und Netto-Markt in Hohe von jeweils max. 15 % des
derzeitigen Umsatzes bewegen werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass beim Rewe-Supermarkt die durch die Nachnutzung des Bau-
markt-Areals ausgeldste Umsatzumverteilung (rd. 1,3 Mio. € p.a.) grofer ist als der durch die
Modernisierung zu erwartende Mehrumsatz (rd. 0,9 Mio. € p.a.), sodass der Filialumsatz
nach der Neuaufstellung (rd. 8,2 Mio. € p.a.) ca. 0,4 Mio. € p.a. niedriger liegen wird als der
derzeitige Bestandsumsatz (rd. 8,6 Mio. € p.a.). Die geplante Neuaufstellung der Netto-Filiale
fuhrt unter Bertcksichtigung der Wettbewerbswirkungen, die infolge der Nachnutzung des
Baumarkt-Areals zu erwarten sind, lediglich zu einem Mehrumsatz von rd. 0,4 Mio. € p.a.

Somit kénnen die geplanten Neuaufstellungen des Rewe-Supermarktes und des Netto-Le-
bensmitteldiscountmarktes vor dem Hintergrund des sich verstarkenden Wettbewerbsdruck
als standortsichernde MalRnahmen interpretiert werden. So dienen die Neuaufstellungen der
beiden Lebensmittelméarkte lediglich der Stabilisierung der derzeitigen Marktsituation, sodass
hierdurch der Bestand der beiden Lebensmittelméarkte gesichert werden kann.

Der durch die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscount-
marktes generierte (Mehr-) Umsatz wird im Wesentlichen innerhalb des Gewerbegebietes ,Im
Auel” wettbewerbswirksam werden und v.a. gegeniber den geplanten Nahversorgungsmark-
ten Aldi Sud und dm (,Rickholeffektes”) umverteilt werden. Zudem werden sich zuséatzliche
Wetthewerbswirkungen gegentiber dem ebenfalls im Gewerbegebiet ansassigen Lidl-Le-
bensmitteldiscountmarkt auRern.

Bezuglich des Lidl-Marktes ist darauf hinzuweisen, dass gegentber diesem Anbieter insbe-
sondere durch die Ansiedlung eines Aldi Sud- und eines dm-Drogeriemarktes ein hoher Wett-
bewerbsdruck ausgeltst wird. Durch die Neuaufstellung des Rewe- und des Netto-Markts
wird dieser Wettbewerbsdruck zuséatzlich intensiviert. Allerdings kann dem LidI-Markt auf-
grund seines zeitgemé&Ren Marktauftritts, der Agglomerationseffekte innerhalb des Gewebe-
gebietes ,Im Auel“ und der Versorgungsfunktionen des Gewerbegebietes eine hohe Flachen-
leistung unterstellt werden, sodass dieser Lebensmitteldiscountmarkt als leistungsstark zu
bewerten ist. Auch nach Realisierung der Einzelhandelsentwicklung ist somit davon auszuge-
hen, dass sich die Leistungsféahigkeit dieses Betriebes zwar reduziert, sich die Umsatzleis-
tung allerdings weiterhin auf einem Niveau bewegen wird, das auch zukinftig einen rentablen
Betrieb dieses Anbieters ermdglicht.
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m Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in benachbarten Stad-
ten und Gemeinden wéren zu erwarten, wenn durch die Realisierung des Vorhabens die Ange-
botsstrukturen in den Nachbarkommunen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Be-
eintrachtigungen ausgesetzt waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevoélkerung in die-
sen Gemeinden gefahrdet wirde.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind beeintrachtigende Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung in Nachbarkommunen
nicht zu erwarten.
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9 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des
Landesentwicklungsplanes

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalenl” LEP NRW) gibt im Kapitel 6.5 einzelhandelsrele-
vante Grundséatze und Ziele vor, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwégung beachtet
(Ziele) bzw. berlicksichtigt (Grundsatze) werden mussen.

Da die auf der Liegenschaft eines ehemaligen Baumarktes geplante Ansiedlung eines Aldi Siid-Lebens-
mitteldiscountmarkt mit max. 1.200 m2 VKF, eines Drogeriemarktes mit ca. 850 m2 VKF und eines Blu-
men-Fachmarktes (ca. 190 m2 VKF zzgl. AuRenverkauf von ca. 260 m2) im Zuge eines Rechtsstreites ge-
nehmigt werden mussten, konzentriert sich die folgende Betrachtung auf die geplanten Neuaufstellungen
des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes.

Die zu betrachtende Lebensmittelmarkte befinden sich in der Gemeinde Eitorf innerhalb des Gewerbege-
bietes ,Im Auel“. Dem Gewerbegebiet ,Im Auel“ wurde mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept die
Funktion eines Ergénzungsstandortes fur den Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
zugewiesen. Wahrend Erweiterungen und auch Neuansiedlungen zentrenvertraglicher Betriebe in diesem
Standortbereich somit durchaus vorgesehen sind, wird Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten hier lediglich die Mdglichkeit einer angemessenen Bestandsentwicklung einge-
raumt.

Da der erweiterte Rewe-Supermarkt und der erweiterte Netto-Discountmarkt der Nutzungsart des grof3fla-
chigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen sind, ist fir das Vorhaben
die Kompatibilitat mit Ziel 6.5-7 LEP NRW nachzuweisen.

Gemal 6.5-7 Ziel diurfen abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auRRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonder-
gebiete gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genie-
Ben, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die
zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentren-
relevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Im Hinblick auf die geplanten Neuaufstellungen der Betriebe Rewe und Netto ist zundchst entscheidend,
dass sich die Planstandorte gemaf Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt Region
Bonn / Rhein-Sieg innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) befindet, sodass die Ansied-
lung / Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe gemaf Ziel 6.5-1 LEP NRW grundsétzlich mit den
Zielen der Landesplanung Ubereinstimmt.

1 Veroffentlichung der Rechtsverordnung am 25. Januar 2017
Seite 44 von 48



BBE

Auswirkungsanalyse * Einzelhandelsentwicklung im Gewerbegebiet ,Im Auel® « Eitorf

T

NI
iy \Q“ ¥ '.

QL'J‘éIIe: Bezirksregierung Koln; Regiéna]plan —Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg

Daruber hinaus ist fir die Bewertung von Bedeutung, dass das Gewerbegebiet ,Im Auel“ gemaf Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Eitorf aus funktionaler Sicht neben der Ortsmitte den wichtigsten Versor-
gungsstandort im Gemeindegebiet von Eitorf darstellt. So kann der innerdrtliche zentrale Versorgungsbe-
reich (Hauptzentrum Ortsmitte) aufgrund der rAumlichen Entfernung keine wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung im gesamten Gemeindegebiet von Eitorf gewahrleisten. Faktisch wird das Gewerbege-
biet somit auch langfristig insbesondere als Standort des Lebensmitteleinzelhandels dazu beitragen, die
Basisversorgung im Gemeindegebiet mit Gitern des taglichen Bedarfs zu sichern.

Vor diesem Hintergrund stellt der Planstandort einen bereits lange etablierten Standort der Nahversor-
gung im Gemeindegebiet von Eitorf dar, der auch unter raumlichen Aspekten wichtige Versorgungsfunkti-
onen fir die Bevdlkerung in Eitorf ibernimmt.

Die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes (inkl. Getrankemarkt und Backshop) ist mit einer vergleichs-
weise geringen Verkaufsflachenerweiterung von derzeit rd. 2.270 m2 auf bis zu 2.490 m2 verbunden. Im
Zuge der Neuaufstellung des Netto-Marktes soll dessen Verkaufsflache von derzeit insgesamt rd. 830 m?
auf max. 1.050 m2 erweitert werden soll. Die Verkaufsflachenerweiterung entspricht rd. 27 % der derzeiti-
gen Verkaufsflache. Zu beachten ist, dass zwar eine Flachenerweiterung erfolgen soll, im Realisierungs-
fall aber keine Sortimente hinzutreten, die heute nicht bereits angeboten werden.
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Der durch die Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes ge-
nerierte (Mehr-) Umsatz wird im Wesentlichen innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel* wettbewerbs-
wirksam und v.a. gegeniber den geplanten Nahversorgungsmarkten Aldi Stid und dm (,Ruckholeffektes®)
umverteilt werden. Auch gegeniiber dem ebenfalls im Gewerbegebiet ansassigen Lidl-Lebensmitteldis-
countmarkt wird eine zusatzliche Wettbewerbsverscharfung eintreten. Dagegen sind gegeniber den Le-
bensmittelmarkten in der Ortsmitte von Eitorf sowie im tGibergemeindlichen Untersuchungsgebiet nur ver-
gleichsweise geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Da der Netto-Markt mit bis zu 27 % der Bestandsverkaufsflache eine umfangreichere Verkaufsflachener-
weiterung plant, ist darauf hinzuweisen, dass sich der modernisierte Lebensmittelmarkt (inkl. Café/ Bistro)
mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.050 m2 im Hinblick auf seine Dimensionierung in der mittleren
GrolRenordnung moderner Lebensmitteldiscounter bewegt. So werden im Discountsegment flir Neubau-
ten mittlerweile Verkaufsflachen von bis zu 1.500 m2 seitens der Betreiber als marktgerecht angesehen.

Auch bezogen auf das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial im zugeordneten Nahbereich ist die
geplante Dimensionierung des Marktes als mafistabsgerecht zu bewerten. Unter Berlcksichtigung des
Einwohner- bzw. des Kaufkraftpotenzials im Nahbereich (1.000 m-Radius: ca. 3.900 Einwohner/ ca. 11,3
Mio. € p.a. nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte Dimensionierung von insgesamt ca.
1.000 m2 Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende nahversorgungsrelevante
Umsatz von max. 4,3 Mio. € p.a. (Worst-Case) entspricht ca. 38 % der Kaufkraft im Nahbereich. Fur den
erweiterten Netto-Markt kann damit nachgewiesen werden, dass bezogen auf die Einwohner im Nahbe-
reich bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von deutlich unter 50 % ein hoher Nahversorgungsbezug be-
steht.

Im Hinblick auf die mdgliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden ist darauf
hinzuweisen, dass im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse nachgewiesen werden konnte,
dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung stadtebaulich schutzwirdiger Innenstadte/ Ortskerne der Umlandgemeinden und deren Ent-
wicklungsfahigkeit zu erwarten sind.

Die geplante Erweiterung, die hinsichtlich zulassiger Verkaufsflache und Sortimente in einem Bebauungs-
plan gemal § 11 Abs. 3 BauNVO genau festgeschrieben werden soll, wird somit keine wesentliche Be-
eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Eitorf oder den Nachbarkommunen auslésen. Das Plan-
vorhaben bewegt sich somit innerhalb des mit Ziel 6.5-7 LEP NRW vorgegebenen Steuerungsrahmens.
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10 Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplante Nach-
nutzung des Baumarkt-Areals v.a. durch die Ansiedlung eines Aldi Siid-Lebensmitteldiscount-
marktes und eines dm-Drogeriemarktes negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum Eitorf zu
erwarten sind, wahrend bei der Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmit-
teldiscountmarktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Eitorf sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden
prognostiziert werden kénnen.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

In Eitorf mussten innerhalb des Gewerbegebietes ,Im Auel“ auf der Liegenschaft eines ehemali-
gen Baumarktes im Zuge eines Rechtsstreites ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Drogeriemarkt
und ein Blumen-Fachmarkt genehmigt werden. Dartber hinaus ist geplant, den auf dem Grund-
stick ,Im Auel 1“ ansassigen Netto-Discountmarkt zu erweitern. Schlieflich ist vorgesehen, den
Gebaudekomplex des ebenfalls im Gewerbegebiet ,Im Auel“ ansassigen Rewe-Centers umfas-
send zu modernisieren und dabei Mieteinheiten fiir den Vollsortimenter mit angeschlossenem Ge-
trankemarkt, einen Bekleidungsfachmarkt und ein Café mit Backwarenverkauf neu zu errichten.

Das Vorhaben stellt insbesondere Nahversorgungsbetriebe in einer mittlerweile markttblichen
GrofR3e dar. Die Ausrichtung der vorgehaltenen Waren liegt primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.

Im Zuge dieses Bauleitplan-Verfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswir-
kungsanalyse erforderlich. Diese hat aufzuzeigen, ob fur den Realisierungsfall der angestrebten
Nutzungsanderungen und die im Rahmen des Bestandschutzes zuzugestehenden Verkaufsfla-
chenerweiterungen negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungs-
nahe Versorgung in Eitorf oder in den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
geschlossen werden kdnnen. Gleichzeitig ist zu prufen, ob die vorgesehene Bauleitplanung mit
den Zielen der Landesplanung tbereinstimmt. Dies ware dann der Fall, wenn der von Ziel 6.5-7 in
Verbindung mit Ziel 6.5-3 LEP NRW bei der Uberplanung von vorhandenen Standorten vorgege-
bene Entwicklungsrahmen eingehalten wird.

Die absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse hat dabei in zwei Stufen zu erfolgen. Im Rahmen
der ersten Stufe der Auswirkungsanalyse werden die auf der Liegenschaft eines ehemaligen Bau-
marktes kirzlich im Zuge eines Rechtsstreites genehmigten Einzelhandelsbetriebe, d. h. ein Aldi
Sid-Lebensmitteldiscountmarkt, ein dm-Drogeriemarkt und ein Blumen-Fachmarkt (,Die Hollande-
rin“) untersucht. Das so ermittelte Wettbewerbsszenario der ,veranderten Realitat® bildet dann den
Ausgangspunkt fir den zweiten Analyseschritt, in dem die Neuaufstellung des Rewe-Supermark-
tes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes zu untersuchen sind.

Das Gewerbegebiet ,Im Auel” fungiert als wichtiger (Nah-) Versorgungsstandort fur die Bevolke-
rung der Gemeinde Eitorf. Entsprechend bezieht sich das Einzugsgebiet der geplanten Einzelhan-
delsentwicklung auf weite Teile des Gemeindegebietes mit einem Bevodlkerungspotenzial von rd.
18.970 Einwohnern.

Eine raumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes kann infolge der geplanten Einzelhandelsent-
wicklung ausgeschlossen werden, da die geplanten bzw. neu aufzustellenden Einzelhandelsbe-
triebe vornehmlich (Nah-) Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der Gemeinde Eitorf Uber-
nehmen.
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m Der prognostizierte (Mehr-) Umsatz der Einzelhandelsentwicklung wird in erster Linie zu Lasten
gréRerer Nahversorgungsmarkte umverteilt.

Es lasst sich festhalten, dass infolge der geplante Nachnutzung des Baumarkt-Areals durch einen
Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarkt und einen dm-Drogeriemarkt eine Beeintrachtigung des
Hauptzentrums Eitorf ausgeldst wird.

Dagegen ist durch die ebenfalls im Gewerbegebiet ,Im Auel“ geplante Neuaufstellung des
Rewe-Supermarktes und des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes keine weitere Verscharfung
der Wettbewerbssituation in der Ortsmitte von Eitorf zu erwarten.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind beeintrachtigende Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung in Nachbarkommunen nicht zu erwarten.

m Es konnte dargelegt werden, dass die geplante Neuaufstellung des Rewe-Supermarktes und des
Netto-Lebensmitteldiscountmarktes mit den Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungs-
plans — insbesondere mit Ziel 6.5-7 in Verbindung mit Ziel 6.5-3 LEP NRW — Ubereinstimmt.

Kdln, im Mai 2022
BBE Handelsberatung GmbH

R4 N it Dby

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

~—
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