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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Kiirten ist die Verlagerung und Verkaufsfla-
chenerweiterung des REWE Lebensmittelvollsortimenters geplant. Der Markt am Standort Wipper-
further StraBe 400 verfiigt derzeit tiber eine Gesamtverkaufsflache von 1.100 m?; er soll auf das un-
mittelbar Ostlich benachbarte Grundstlick verlagert und auf eine Gesamtverkaufsflache von insge-
samt 1.700 m? (inkl. Backereiverkaufsstelle) erweitert werden. Das Altobjekt soll nicht durch einen
Lebensmittelmarkt nachbelegt werden.! Dartiber hinaus sehen die Planungen die Ansiedlung eines
bislang im Kirtener Gemeindegebiet noch nicht vorhandenen Drogeriefachmarktes mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von 700 m? vor.

Der Planstandort an der Wipperfirther StraBe wird gemaB den Aussagen des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes fir die Gemeinde Kuirten? als Potenzialflaiche zur Weiterentwicklung des Einzel-
handels innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches dargestellt.

Da es sich bei den Planungen um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhabeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
handelt, ist fir das weitere Planverfahren der Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit zu
erbringen. Als wesentliche MaBgabe gibt die BauNVO vor, dass Einzelhandelsbetriebe mit mehr als
1.200 m? Geschossflache, die sich nicht nur unwesentlich auf raumordnerische oder stadtebauliche
Belange auswirken kdnnen (sog. Regelvermutung), nur in Kerngebieten oder in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig sind.?

Als Grundlage fur die weiteren Planungen ist im Rahmen eines Vertréglichkeitsgutachtens die Stadt-
und Regionalvertraglichkeit der Verlagerung / Erweiterung zu priifen. Dabei sind die landesplaneri-
schen Zielsetzungen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels (Kapitel 6.5 LEP NRW) sowie die
im glltigen Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kiirten definierten Steuerungsempfehlungen zur
Einzelhandelsentwicklung zu berlicksichtigen.

Mit der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung, welche die absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Folgewirkungen des Ansiedlungsvorhabens analysiert und bewertet, wird das im Jahr 2018
vorgelegte Gutachten flr das Planvorhaben aktualisiert. Folgende Fragestellungen werden behan-
delt:

= Wie stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum — dem Gemeinde-
gebiet von Kirten sowie den angrenzenden Kommunen — dar?
= Welche Verdnderungen der Kaufkraftstrome sind durch das Einzelhandelsvorhaben in den unter-

suchungsrelevanten Warengruppen zu erwarten, insbesondere welche Umsatzverluste kénnen in-
nerhalb Zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auftreten?

= Sind absatzwirtschaftliche und stadtebaulichen Auswirkungen fir die ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereiche sowie an sonstigen Standorten der Nahversorgung zu prognostizieren?

= Steht das Vorhaben im Einklang mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes
der Gemeinde Kurten?

= |Ist eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen und Grundsitzen des Landesentwick-
lungsplanes Nordrhein-Westfalen gegeben?

Nach Angaben der Firma Rewe als Eigentlimerin der Bestandsimmobilie wird eine Nachnutzung durch einen Lebensmit-
telanbieter ausgeschlossen. Es sollen jedoch Mdglichkeiten zur Nachnutzung der Altimmobilie mit einem zentrenrelevan-
ten Kernsortiment angestrebt werden.

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kiirten, cima 2016 (mit Anderung im Jahr 2018)

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Grenze zur GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Jahr 2005 festgelegt. Als
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist demnach jeder Betrieb einzustufen, dessen Verkaufsfliche mehr als 800 m? betragt.
(vgl. BVerwG Urteil 24. November 2005, 4 C 10.04)
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2 Methodik

Um ein detailliertes Gesamtbild des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsgebiet zu er-
halten und fundierte Aussagen ableiten zu kdnnen, wurden fir die Erstellung des vorliegenden Ein-
zelhandelsgutachtens folgende Projektschritte durchgefiihrt:

= Auswertung der zur Verfligung gestellten Planunterlagen zu dem Vorhaben

= Fir die Analyse der Angebotssituation erfolgte im November 2022 eine aktuelle Aufnahme des
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestandes (Anbieter in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie- und Parflimeriewaren) in den Zentralen Versorgungsbereichen im
Untersuchungsgebiet. Hierbei wurden die Verkaufsflachen aller relevanten Einzelhandelsbetriebe*
aufgenommen und eine Umsatzschatzung auf Grundlage aktueller Branchenkennziffern und Er-
fahrungswerten der cima durchgefihrt.

= Zur Beurteilung des Planvorhabens wurden ferner die in das Untersuchungsgebiet ausstrahlen-
den, projektrelevanten Wettbewerber auBerhalb der ausgewiesenen Zentren (ab ca. 400 m? Ver-
kaufsflache) aufgenommen.

= Die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet® des Planvorhabens erfolgte auf Grund-
lage aktueller Bevolkerungszahlen, ortsspezifischer Kaufkraftkennziffern fir die Gemeinde Kirten
sowie bundesweiter Verbrauchsausgaben.

= Ermittlung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen fur die Kernsortimente Nah-
rungs- und Genussmittel (Hauptsortiment Lebensmittelmarkt) sowie Drogerie- und Parflimerie-
waren (Hauptsortiment Drogeriefachmarkt) des Gesamtvorhabens: Erwarteter Umsatz unter Be-
rtcksichtigung der Konkurrenzsituation und vertriebsformenspezifischer Leistungskennziffern, Er-
mittlung der mit dem Projekt verbundenen Umsatzveranderungen bzw. Verlagerungseffekte, Be-
wertung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren und die wohnungsnahe Versorgung.

= Vor dem Hintergrund der nur geringen Flachen- und Umsatzanteile bei erganzenden Randsorti-
menten der projektierten Einzelhandelsbetriebe ist es aus gutachterlicher Sicht im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung nicht erforderlich, fiir die Randsortimente eine vertiefende Auswir-
kungsanalyse durchzufiihren. Die Ermittlung mdglicher Umverteilungswirkungen ist nach Ansicht
der cima bei Betrachtung der nur geringen Flachen und Umsatzanteile der Randsortimente ver-
gleichbarer Anbieter rechnerisch nicht eindeutig darstellbar. Die cima geht von einer Stadt- und
Regionalvertraglichkeit dieser Sortimente aus; schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versor-
gungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind nicht zu erwarten. In die nachfolgenden
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen flieBen somit nur die Umsatze der Kernsorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfiimeriewaren ein.

u. a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Warenhauser, Backer, Metzger, Reformhauser, Drogeriemarkte, relevante
Randsortimente der Apotheken (sog. apothekenibliche Randsortimente, keine Arzneimittel)

Das Einzugsgebiet des projektierten Gesamtvorhabens ist nicht mit dem zugrunde gelegten Untersuchungsraum gleich-
zusetzen. Das Einzugsgebiet leitet sich u. a. aus der vorhandenen Wettbewerbsstruktur und der Erreichbarkeit des Vorha-
benstandortes innerhalb des Untersuchungsraumes ab.
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3 Standort- und Objektbeschreibung
des Planvorhabens

3.1 Standortbeschreibung

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Wipperfiirther StraBe im Osten des Kernsiedlungsberei-
ches des Hauptortes Kurten. Er ist gemaB Einzelhandelskonzept dem Zentralen Versorgungsbereich

des Hauptzentrums Kirten zugeordnet und wurde bereits im Jahr 2016 als Potenzialflache zur Wei-
terentwicklung des Zentrums ausgewiesen.

Der Standort grenzt unmittelbar dstlich an den bestehenden REWE Lebensmittelmarkt an, die Flache
liegt derzeit brach. Das unmittelbare Standortumfeld wird im Wesentlichen durch weitere, zum Teil
groBflachige Einzelhandelsnutzungen (REWE-Bestandsmarkt, ALDI, CENTERSHOP) geprégt. Richtung
Norden und Westen schlieBen sich zudem Wohnnutzungen an. In &stlicher Richtung sind — nérdlich

und sidlich der Wipperfiurther StraBe — vereinzelt kleinere Siedlungsbereiche (u. a. Ortsteil Bornen
und Wohnplatz Forsten) gelegen.

In Hohe des Kreisverkehrs, ca. 150 Meter vom Vorhabenstandort entfernt, befindet sich die Haltestelle
Ahlenbacher Miihle, Giber die eine gute Anbindung an das regionale OPNV-Netz (Buslinien 426 / 427
Richtung Wipperfiirth und Bergisch Gladbach) sichergestellt wird.

Damit ist dem Standort insgesamt eine stadtebauliche Integration zu bescheinigen.

Abb. 1: Mikrostandort
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3.2 Objektbeschreibung

Mit der Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung plant der Vorhabentrager eine Aufwertung der
bestehenden Filiale des Lebensmittelvollsortimenter mit einer Sortimentserganzung im Bereich Dro-
gerie- und Parfimeriewaren, denn bislang ist im Gemeindegebiet kein Drogeriefachmarkt ansassig.

Wie die Objektplanung zeigt, soll der Bauk&rper des Lebensmittelmarktes im &stlichen Grundstiicks-
bereich errichtet werden; der Drogeriefachmarkt ist westlich gelegen. Zwischen den beiden Gebau-
den und entlang der Wipperfirther StraBe sind insgesamt 100 gemeinsame Stellplatze (mit Umfah-
rungsmaoglichkeit) geplant, die unmittelbar an die Wipperfiirther StraBe angebunden sind.

Abb. 2: Objektplanung
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Quelle: SCHOOFS PLANUNGS GmbH (2024)

3.3 Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Das Plangrundstiick wird im aktuellen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Re-
gion Kéln, Uberwiegend als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Richtung Westen
schlieBt sich Allgemeiner Siedlungsbereich an. Da gemabB Ziel 6.5-1 des LEP NRW (Kerngebiete und)
Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten
Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden dirfen, ist fiir die Ansiedlung
des geplanten groBflachigen Einzelhandelsvorhabens eine Anderung des Regionalplans erforderlich.
Es liegt bereits ein Entwurf des neuen Regionalplans K&ln (Stand Dezember 2021) vor, der eine Aus-
weitung des Allgemeinen Siedlungsbereiches Richtung Osten vorsieht.
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Abb. 3: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region KoéIn (Ausschnitt)
mit Planstandort

Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001), Bearbeitung cima (2022)

Flachennutzungsplan
Das untersuchte Grundstiick ist im Fldchennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Der Fla-

chennutzungsplan soll im Zuge des Bauleitplanverfahrens (im Parallelverfahren) gedndert werden;
zukiinftig soll ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel dargestellt werden.

Abb. 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Kiirten (Auszug) mit Planstandort
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Quelle: Gemeinde Kiirten (2009), Bearbeitung cima (2022)
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Bebauungsplan

Fir den Bestandsmarkt existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5a — Ahlenbachermiihle®,
der ein Mischgebiet ausweist. Um Planungsrecht fiir das groBflachige Planvorhaben zu schaffen, wird
fur den Untersuchungsstandort der Bebauungsplan Nr. 102 ,Sondergebiet Nahversorgung Kiirten” —
mit Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Nahversorgung — aufgestellt; der
Aufstellungsbeschluss liegt vor. Im Uberschneidungsbereich der Plangebiete wird das Planungsrecht
des Bebauungsplans Nr. 5a tberplant.

Abb. 5:  Derzeit giiltiger Bebauungsplan 5a fiir den bisherigen REWE-Standort
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& Rechtskraftig im Jahr 1984, gedndert im Jahr 1996
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4 Angebots- und Nachfrageanalyse

4.1 Erwartetes Einzugsgebiet

Das erwartete Einzugsgebiet des Vorhabens ergibt sich zum einen aus der Siedlungsstruktur des
Raumes und den zu Uberwindenden Distanzen zum Einkaufen; zum anderen sind die branchenspe-
zifische regionale Wettbewerbssituation und die marktiblichen Einzugsgebiete vergleichbarer An-
bieter zu beachten.

Mit Blick auf die derzeitige Angebots- und Nachfragesituation innerhalb des Untersuchungsraumes
geht die cima davon aus, dass das Kerneinzugsgebiet der projektierten Markte im Wesentlichen den
Hauptort Kirten sowie die unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereiche (u. a. Busch, Olpe, Weiden,
Waldmiihle sowie weitere kleinere Orte) umfasst; hier leben insgesamt 7.093 Einwohner’. Aus dem
Kerneinzugsgebiet ist eine hohe Marktabschépfung durch die beiden geplanten Mérkte zu erwarten,
denen auch eine starke Nahversorgungsfunktion zukommen wird. Ausschlaggebend sind die raum-
liche Nahe der dortigen Wohnbevdlkerung zum Vorhabenstandort, die bereits gegenwartig beste-
hende Einkaufsorientierung auf den Hauptort Kirten sowie die zu erwartende Attraktivitats- und
Qualitatssteigerung infolge der Neuerrichtung des Marktes in Kombination mit einem Drogeriefach-
markt.

Abb. 6: Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens
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Quelle: OpenStreetmap-Mitwirkende 2022, cima-Bearbeitung (2022)

7 Quelle Einwohnerzahlen: Gemeinde Kiirten, Stand 02.12.2022
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Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Synergieeffekte von Lebensmittelvollsortimenter und Dro-
geriefachmarkt sowie der umgebenden Angebote ist von einem erweiterten Marktgebiet mit einem
zusatzlichen Potenzial von 13.478 Einwohnern auszugehen. Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst das
restliche Kirtener Gemeindegebiet. Da im Stadtgebiet von Kiirten bislang kein Drogeriefachmarkt
ansassig ist, wird auch Kaufkraft aus diesen ibrigen Kirtener Ortsteilen an den Planstandort flieBen.
Es ist davon auszugehen, dass vor allem der geplante Drogeriefachmarkt zu einer deutlichen Steige-
rung der Kaufkraftbindung — durch Rickholung von derzeit in die umliegenden Stadte flieBende
Kaufkraft — beitragen wird.

4.2 Relevante Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen innerhalb des Ein-
zugsgebietes und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer® fur die Gemeinde
Krten. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von insgesamt 5.803 €° im Jahr 2022 (davon
2.513 € fur Nahrungs- und Genussmittel und 445 € fir Drogerie- und Parfimeriewaren) zugrunde
gelegt, der an das tatsachliche Niveau im Einzugsgebiet mit Hilfe der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer
der Gemeinde Kirten angepasst wurde.

Abb. 7:  Relevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Kaufkraft
(in Mio. €)

Warengruppe

Kerneinzugsgebiet Nahrungs- und Genussmittel 18,7
(Hauptort Kirten, Busch, Olpe, Wei-
den, Waldmduhle u. a.

7.093 Einwohner) Drogerie- und Parfiimeriewaren 39

. . . Nahrungs- und Genussmittel 35,6
erweitertes Einzugsgebiet

(restliches Gemeindegebiet Kirten,
ca. 14.928 Einwohner)

Drogerie- und Parfimeriewaren 7,5

Quelle: cima (2022)

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes des Planvorhabens belduft sich das untersuchungsrelevante
Nachfragepotenzial auf insgesamt rd 22,6 Mio. €. Davon entfallen rd. 18,7 Mio. € auf die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel und rd. 3,9 Mio. € auf die Warengruppe Drogerie- und Parfu-
meriewaren. Innerhalb des erweiterten Einzugsgebietes des Planvorhabens steht zusatzlich ein un-
tersuchungsrelevantes Nachfragepotenzial in Hohe von insgesamt rd. 43,1 Mio. € zur Verfliigung (da-
von 35,6 Mio. € fiir Nahrungs- und Genussmittel und 7,5 Mio. € fiir Drogerie- und Parfiimeriewaren).

8 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2022); mit einem Wert von 105,0 liegt der Kaufkraftkoeffizient in der Gemeinde
Kirten leicht (5 %) Gber dem Niveau des Bundesdurchschnitts (=100,0).

Quelle: CIMA Management + Beratung GmbH (2022), Die Ausgabewerte umfassen im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung ausschlieBlich den Einzelhandel im engeren Sinne (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel, KFZ- und Brenn-
stoffhandel)
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4.3  Angebotssituation im Kurtener Gemeindegebiet

Als Grundlage fiir die Auswirkungsanalyse hat die cima im November 2022 eine Erhebung des pro-
jektrelevanten Wettbewerbs im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Die Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbesatzes dient zum einen der Analyse der
aktuellen Angebotssituation; zum anderen kdnnen so auch mdgliche Auswirkungen auf den Einzel-
handelsbesatz in den umliegenden Zentralen Versorgungsbereichen aufgezeigt werden.

Abb. 8: Ubersicht wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsgebiet und Zentrenstruktur
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Quelle: OpenStreetmap-Mitwirkende 2022, cima-Bearbeitung (2022)

Im Folgenden wird zunachst die relevante Angebotssituation in den im Untersuchungsraum gelege-
nen Zentralen Versorgungsbereiche sowie in den integrierten Ortskernlagen dargestellt. Bei den in-
tegrierten Ortskernlagen handelt es sich zwar nicht um Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der
Rechtsprechung, sie stellen jedoch etablierte Standorte der Nahversorgung im Kirtener Gemeinde-
gebiet dar. Mit Blick auf die kommunale Zielsetzung der Gemeinde Kiirten zur Sicherung einer még-
lichst flachendeckenden Nahversorgungsstruktur im Gemeindegebiet werden diese Standortlagen
ebenfalls betrachtet.

Die dargestellten Verkaufsflachen- und Umsatzwerte beziehen sich auf die untersuchungsrelevanten
Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfliimeriewaren. Bei den
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raumlichen Abgrenzungen der Zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich die cima an den aktu-
ellen kommunalen Einzelhandelskonzepten (sofern vorhanden).

4.3.1 Hauptzentrum Kiirten-Mitte

Das Lebensmittelangebot innerhalb des Kiirtener Hauptzentrums wird im Wesentlichen gepragt
durch das Angebot der Lebensmittelmarkte ALDI und REWE im Osten des Zentralen Versorgungsbe-
reiches. Der Zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Wipperfirther StraBe Gber eine
Distanz von rd. 750 m zwischen der Einmlindung Olpener StraBe im Westen und den Standorten der
Lebensmittelmarkte ALDI und REWE im Osten. Ergénzt wird das Angebot im Nahrungs- und Genuss-
mittelsegment durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien). Zudem verfligt auch der
CENTERSHOP iber ein festes Randsortiment bei Lebensmitteln. Drogerie- und Parfiimeriewaren wer-
den im Kirtener Hauptzentrum derzeit v. a. im Rahmen der festen Randsortimente der beiden be-
stehenden Lebensmittelmarkte angeboten. Darliber hinaus wird ein Drogeriewarenangebot als sog.
apothekenibliches Randsortiment (v. a. Hygiene- und Kosmetikprodukte) in einer ortlichen Apotheke
vorgehalten.

Abb. 9: Verkaufsfliche und Umsatz im Hauptzentrum Kiirten-Mitte

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 2.090 13,6
Drogerie- und Parflimeriewaren 240 1,3

Quelle: cima (2022)

4.3.2 Nahversorgungszentrum Bechen

Das Nahversorgungszentrum Bechen erstreckt sich Giber eine Entfernung von rd. 650 Metern entlang
der Kdlner StraBe zwischen den Standorten des REWE-Marktes (Supermarkt und Getrankemarkt) im
Stden und des ALDI-Marktes im Norden des Zentrums. Erganzt wird das Lebensmittelangebot durch
zwei Béckereien an der Kdlner Straf3e.

Ein fachmarktorientiertes Drogeriewarenangebot ist im Ortsteil Bechen nicht vorhanden; das Ange-
bot dieser Warengruppe beschrankt sich auf Teilflichen der Lebensmittelmarkte sowie der Bechener
Apotheke.

Abb. 10: Verkaufsflaiche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Bechen

Verkaufsfliche Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 2.760 15,2
Drogerie- und Parflimeriewaren 170 11

Quelle: cima (2022)
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4.3.3 Nahversorgungszentrum Diirscheid

Das Lebensmittelangebot innerhalb des Nahversorgungszentrums Diirscheid wird durch einen mo-
dernen EDEKA-Markt mit Backerei im Nordosten des Nahversorgungszentrums (Standort Wipper-
further StraBe) gepragt'®; der ehemals im Ortszentrum ansassige NAHKAUF-Markt wurde zwischen-
zeitlich aufgegeben. Darliber hinaus ist eine Metzgerei etabliert. Die Warengruppe Drogerie- und
Parfiimeriewaren wird durch Randsortimente des Lebensmittelmarktes sowie zwei Apotheken (Dir-
scheider Apotheke, Apotheke im Gesundheitshaus) abgedeckt.

Abb. 11: Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Diirscheid

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.350 7.3
Drogerie- und Parflimeriewaren 120 0,8

Quelle: cima (2022)

4.3.4 Integrierte Ortskernlage Biesfeld

Die integrierte Ortskernlage Biesfeld stellt keinen Zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Bau-
gesetzbuches dar. In zentraler Lage des Ortsteils Biesfeld befindet sich mit dem PENNY Lebensmit-
teldiscountmarkt der pragende Nahversorgungsbetrieb. Erganzt wird das Angebot im Lebensmittel-
bereich v. a. durch einen Bécker im Vorkassenbereich des Lebensmitteldiscounters sowie einen klei-
nen Getrankeanbieter.

Ein Drogerie- und Parfiimeriewarenangebot besteht innerhalb der Biesfelder Ortskernlage aus-
schlieBlich lber das entsprechende Randsortiment des dortigen PENNY-Marktes.

Abb. 12: Verkaufsflache und Umsatz innerhalb der integrierten Ortskernlage Biesfeld

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 775 4,5
Drogerie- und Parflimeriewaren 60 03

Quelle: cima (2022)

4.3.5 Integrierte Ortskernlage Eichhof

Neben dem Standort Biesfeld wird im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Ge-
meinde Kirten auch innerhalb des Ortsteils Eichhof ein Standortbereich definiert, der aufgrund des
nur geringen Besatzes zentrenpragender Nutzungen zwar nicht als Zentraler Versorgungsbereich
dargestellt werden kann, jedoch wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil Eichhof Uber-
nimmt. Als standortpragender Einzelhandelsbetrieb ist der langjahrig bestehende REWE Lebensmit-
telmarkt an der Wipperfirther StraBe zu nennen. Der Markt, der mit einer begrenzten

1 Um die Ansiedlung planerisch vorzubereiten, wurde der Zentrale Versorgungsbereich durch eine Anderung des Einzel-

handelskonzeptes im Jahr 2018 um den Vorhabenstandort erweitert.
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Verkaufsflachendimensionierung und objektseitigen Defiziten nicht mehr den modernen Kundenan-
spriichen gerecht wird, soll zuklnftig modernisiert und etwas erweitert werden.

Eine Apotheke ist derzeit nicht vorhanden; Drogeriewaren werden im Ortsteil Eichhof ausschlieBlich
auf einer Teilflache des bestehenden REWE-Marktes angeboten.

Abb. 13: Verkaufsfliche und Umsatz innerhalb der integrierten Ortskernlage Eichhof

Verkaufsflache Umsatz

(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 880 3,6
Drogerie- und Parflimeriewaren 60 0,3

Quelle: cima (2022)

44  Angebotssituation auBerhalb der Gemeinde Kirten

Unter Berticksichtigung der mit der Projektrealisierung zu erwartenden Riickholung bislang aus dem
Kirtener Gemeindegebiet abflieBender Kaufkraft (insbesondere bei Drogerie- und Parfiimeriewaren)
werden nachfolgend auch die relevanten Zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige Standorte
mit nennenswerten Angebotsiiberschneidungen im Untersuchungsraum dargestellt. Die Abgrenzun-
gen der Zentralen Versorgungsbereiche sind den verfiigbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten
der jeweiligen Kommunen entnommen.

4.4.1 Nahversorgungszentrum Herkenrath (Stadt Bergisch-Gladbach)

Gegenwartig wird das Lebensmittelangebot durch einen EDEKA-Markt, einen separaten EDEKA-Ge-
trankemarkt sowie einige Backereien innerhalb des Herkenrather Nahversorgungszentrums bereit-
gestellt. Der bestehende EDEKA-Markt weist aufgrund einer geringen Verkaufsflachenausstattung
sowie einer beengten Stellplatzsituation objektseitige Defizite auf.

Ein Drogeriefachmarkt ist aktuell nicht ansassig, sodass das entsprechende Angebot lber das Rand-
sortiment des EDEKA-Marktes sowie zwei Apotheken vorgehalten wird.

Abb. 14: Verkaufsflaiche und Umsatz im Nahversorgungszentrum Herkenrath

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 1.020 4,2
Drogerie- und Parfiimeriewaren 65 0,5

Quelle: cima (2022)

Zur Sicherung der Nahversorgung im Stadtteil Herkenrath verfolgt die Stadt Bergisch Gladbach den
Ausbau des dortigen Versorgungsangebotes. Nach vorliegenden Informationen sind die Verlagerung
und Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes sowie voraussichtlich zudem die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes geplant.
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4.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wipperfiirth

Der Zentrale Versorgungsbereich der Wipperfurther Innenstadt verfiigt mit den dort etablierten Le-
bensmittelmarkten ALDI, EDEKA und REWE sowie den beiden Drogeriefachmarkten ROSSMANN und
DM Uber ein vergleichsweise umfangreiches Angebot in den untersuchungsrelevanten Sortimenten.
Ergdnzend sind mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien und Metzgerei) zu nennen.
Im Segment der Drogerie- und Parfimeriewaren sichern mehrere Apotheken sowie eine Parfiimerie
die Versorgung.

Abb. 15: Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Wipper-

fiirth
Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 7.235 37,6
Drogerie- und Parfiimeriewaren 1.540 9,1

Quelle: cima (2022)

4.4.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lindlar

Das untersuchungsrelevante Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Lindlar wird maBgeblich
durch die bestehenden Lebensmittelmarkte EDEKA, REWE und NORMA sowie den Drogeriefachmarkt
DM geprégt. Das Lebensmittelangebot wird durch einige Backereien im Innenstadtbereich erganzt.
Mit einer Parfiimerie sowie mehreren Apotheken verfligt die Innenstadt Lindlar zudem (ber ein er-
ganzendes Angebot im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren.

Abb. 16: Verkaufsfliche und Umsatz im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Lindlar

Verkaufsflache Umsatz
(in m?) (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 3.890 17,4
Drogerie- und Parfiimeriewaren 955 57

Quelle: cima (2022)

4.4.4 Sonstige relevante Wettbewerbsstandorte auBBerhalb des Kiirtener Ge-
meindegebietes

AuBerhalb des Kirtener Gemeindegebietes sowie sonstiger Zentraler Versorgungsbereiche ist im Un-
tersuchungsraum vor allem der Fachmarktstandort Strundepark in Bergisch Gladbach von Bedeu-
tung. Dieser vorwiegend autokundenorientierte Einzelhandelsstandort verfligt liber ein umfassendes
Angebot im Bereich der Nahversorgung, welches drei Lebensmittelmarkte (ALDI, LIDL, ALNATURA),
einen Getrankemarkt HOFFMANN sowie den Drogeriefachmarkt DM umfasst. Aufgrund der raumli-
chen Nahe und guten verkehrlichen Erreichbarkeit erfahrt dieser Standort auch nennenswerte Kun-
denzufiihreffekte aus dem Kiirtener Gemeindegebiet; mit Blick auf die rdumliche Lage des Strunde-
parkes betrifft dies jedoch vorwiegend das siidwestliche Kiirtener Gemeindegebiet.
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Darliber werden im Rahmen der Wettbewerbsanalyse folgende Anbieter berticksichtigt:
= EDEKA, Bergisch Gladbach, Standort Herkenrather Strale

= PENNY, Wipperfiirth, Bahnstrale

= NORMA, Wipperfiirth, GaulstraBe

= LIDL und GETRANKE HOFFMANN, Wipperfiirth, Lenneper StraBe

= ALDI, Lindlar, Altelinde

= LIDL, Lindlar, Kirschbdumchen

= EDEKA, Lindlar, Lindlarer StraBe

Abb. 17: Verkaufsfliche und Umsatz an sonstigen relevanten Standorten im Untersuchungs-

gebiet
Verkaufsflache Umsatz
(in m? (in Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 7.940 52,2
Drogerie- und Parfiimeriewaren 990 6,8

Quelle: cima (2022)
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5 Okonomische und stidtebauliche
Auswirkungsanalyse

5.1  Methodische Vorbemerkungen

Im Nachfolgenden werden die 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens
am Standort Wipperfirther StraBe in Kirten-Mitte ermittelt. Grundsétzlich sind bei der Bewertung
der Auswirkungen derartiger Vorhaben folgende Parameter zu Gberpriifen:

= Die standortlichen Parameter zielen auf mogliche Kopplungspotenziale zu bestehenden Einzel-
handelsstrukturen ab. Das AusmaB der stadtebaulichen Integration entscheidet dariiber, ob ein
zusatzlich zu realisierender Einzelhandelsbetrieb nur Wettbewerbsdruck erzeugt oder auch neue
Verbundvorteile mit der nachhaltigen Absicherung eines Standortes geschaffen werden kénnen.

= Die 6konomischen Parameter beschreiben konkret die wirtschaftlichen Auswirkungen eines Pro-
jektvorhabens auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet. Bei warengruppenspezifischen Umsatzver-
lagerungen ab ca. 10 % des in einem Zentralen Versorgungsbereich vorliegenden Umsatzvolu-
mens kdnnen die Entwicklungsperspektiven des anséssigen Einzelhandels deutlich beeinflusst
werden."" Es ist darauf hinzuweisen, dass auch bei Umverteilungsquoten von unter 10 % wesent-
liche Wirkungen eintreten kdnnen, etwa bei einer entsprechenden Vorschadigung eines Standor-
tes. Gleichzeitig fiihren auch Umverteilungswirkungen von mehr als 10 % nicht zwangslaufig zu
negativen Auswirkungen auf bestehende Strukturen. Dies ist jeweils im Einzelfall im Hinblick auf
die Stabilitat und Leistungsfahigkeit der betroffenen Lagen gutachterlich zu bewerten.

Die cima greift bei derartigen Auswirkungsanalysen regelmaBig auf den 6konometrischen Modellan-
satz von HUFF zurick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Einzelhan-
delsstandorte sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wett-
bewerbsstandorten ein. Voraussetzung fir die Prognose der 6konomischen Auswirkungen ist die
detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie die Kenntnis um die
Attraktivitat von Konkurrenzstandorten.

Es wird von folgenden Pramissen ausgegangen:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als unter-
schiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter oder
ein Fachmarkt zunachst unmittelbar mit benachbarten Anbietern gleichen Betriebstyps.

= GroBe Unterschiede in den Angebotsqualitaten zwischen dem Planvorhaben und dem vorhande-
nen Einzelhandelsangebot flhren schneller zu Veranderungen der Kaufkraftstrome als bei der
Konkurrenz gleichartiger Anbieter.

= Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso groBer ist die rdumliche Reichweite.

= Die prognostizierten Umsatzerwartungen des zu diskutierenden Projektvorhabens basieren auf
warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flachenproduktivitdten. Neben eigenen
Brancheninformationen werden entsprechende Veroffentlichungen und Branchenreports beriick-
sichtigt.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GroBenordnung von einem abwagungsrelevanten Tatbestand gesprochen.
Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwéagung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Siehe hierzu
auch die umfangliche Kommentierung zum ,PreuBen-Park-Urteil” des OVG Minster vom 7.12.2000.
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Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus
einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt dahingehend
zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

5.2 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen und im Rickgriff auf bran-
chenlbliche Leistungskennziffern wird angenommen, dass der erweiterte REWE-Markt am Standort
Wipperfirther StraBe auf einer Gesamtverkaufsflache von 1.700 m? einen Gesamtumsatz in Hohe von
rd. 7,5 Mio. € (Bruttoumsatz) erwirtschaften wird. Damit wird eine durchschnittliche Flachenleistung
von etwa 4.400 € je m? Verkaufsfliche zugrunde gelegt.’ Fiir das Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) wird ein Umsatz von 6,6 Mio. € angesetzt; auf das Sortiment Drogerie- und Parfi-
meriewaren entfallen 0,5 Mio. € (vgl. Abb. 3).

Abb. 18: Flachenaufteilung und Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens

Verkaufsflaiche Flachenproduk- Umsatz
(VKF) tivitat
(in m?) (in €/ m?) (in Mio. €)
Lebensmittelmarkt 1.700 4.400 7.5
- davon Nahrungs- und Genussmittel 1.480 6,6
- davon Drogerie- und Parflimerie- 120 0,5
waren
- davon sonstige Sortimente 100 04
Drogeriefachmarkt 700 5.800 - 5.900 41
- davon Nahrungs- und Genussmittel 75 04
- davon Drogerie- und Parfiimeriewa- 490 29
ren
- davon sonstige Sortimente 135 08
Gesamtvorhaben 2.400 4.800 - 4.900 11,6
- davon Nahrungs- und Genussmittel 1.555 7,0
- davon Drogerie- und Parflimeriewa- 610 34
ren
- davon sonstige Sortimente 235 1,2

Quelle: cima (2022)

Die Umsatzprognose fiir den Drogeriefachmarkt basiert auf dem Filialtyp ROSSMANN. Als Gesam-
tumsatz des Marktes mit einer Verkaufsflache von 700 m? wird ein Wert von 4,1 Mio. € prognostiziert;
davon werden 0,4 Mio. € den Nahrungs- und Genussmitteln und 2,9 Mio. € den Drogerie- und

2 Quelle: HAHN-GRUPPE: 17. Retail Real Estate Report Germany 2022/2023 (mit Verweis auf TradeDimensions, bulwiengesa);
fur den Betreiber REWE (inkl. Kaufpark) wird eine Flachenproduktivitdt von rd. 4.390 € (bei Méarkten mit durchschnittlich
1.533 m? Verkaufsflache) angenommen.
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Parfiimeriewaren zugeordnet. Somit wird eine Flichenleistung von insgesamt 5.800 — 5.900 € / m?
Verkaufsflache berticksichtigt.”

Damit ist fir das Planvorhaben (Worst Case) ein Gesamtumsatz in Hohe von 11,6 Mio. € zu prognos-
tizieren; 7,0 Mio. € (bzw. 60 %) entfallen auf das untersuchungsrelevante Sortiment Nahrungs -und
Genussmittel sowie 3,4 Mio. € (bzw. 29 %) auf Drogerie- und Parfimeriewaren.

Berlicksichtigt man, dass den sonstigen Sortimenten u. a. Aktionswaren mit Angeboten aus dem Le-
bensmittelsegment (v. a. landestypische bzw. regionale Spezialitdten) und dem Gesundheitsbereich
sowie weitere nahversorgungsrelevante Sortimente (z. B. Zeitschriften, Tiernahrung) zuzuordnen sind,
sind insgesamt deutlich mehr als 90 % der Verkaufsflache / des Umsatzes des Planvorhabens den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Die angenommene Flachenleistung orientiert sich an den veroffentlichten Daten der Anbieter REWE
und ROSSMANN; es wird ein Worst Case-Szenario im Sinne der héchstmoglichen Wettbewerbswir-
kungen fir das Planvorhaben mit einer Flachenproduktivitat von insgesamt rd. 4.800 bis 4.900 € / m?
zugrunde gelegt.

Fur den bereits langjéhrig am Standort Wipperfiirther StraBe auf einer Gesamtverkaufsflache von ca.
1.100 mPetablierten Rewe-Markt wird ein Umsatz in Héhe von 4,8 Mio. € angenommen, davon 4,3
Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittelsegment und etwa 0,4 Mio. bei Drogerie- und
Parflimeriewaren. Es ist zu erwarten, dass dieser Umsatz auch nach erfolgter Verlagerung / Erweite-
rung vollstdndig am Standort gebunden wird. Dies ist im Rahmen der nachfolgenden Umsatzumver-
teilungsberechnungen im Hinblick auf den tatséchlich umverteilungswirksamen Mehrumsatz zu be-
ricksichtigen.

5.3 Bewertung der Auswirkungen durch das Planvorhaben

Mit der Etablierung der Standortkombination eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Droge-
riefachmarktes entsteht ein attraktiver Versorgungsstandort, der u. a. von den Synergieeffekten der
beiden Anbieter sowie der Nahe zu den weiteren Angeboten innerhalb des Zentralen Versorgungs-
zentrums von Kirten profitieren wird. Somit sind Umsatzverlagerungen zu erwarten, die im Folgen-
den fir die beiden zentralen Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfiime-
riewaren analysiert werden.

5.3.1 Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist fir das Vorhaben von einem Umsatz pro Jahr von
rd. 7,0 Mio. € auszugehen, davon entfallen ca. 6,6 Mio. € auf den Lebensmittelmarkt und rd. 0,4 Mio.
€ auf den projektierten Drogeriefachmarkt. Insgesamt wird der untersuchungsrelevante Umsatz bei
Nahrungs- und Genussmittelen damit rd. 7,0 Mio. € betragen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe von Planstandort und Bestandsmarkt ist davon auszugehen, dass
die bisher durch REWE erwirtschafteten Einzelhandelsumsatze vollstandig auf den neuen Standort
Ubergehen werden. Da sich der Bestandsumsatz des Anbieters REWE bereits in der Vergangenheit
vollstandig am Markt ausgewirkt hat, ist dieser Umstand im Rahmen der nachfolgenden Umsatzum-
verteilungsberechnungen zu bertcksichtigen.

Das BVerwG hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12. Februar 2009 ausgefiihrt, dass ,von der gegebenen
stadtebaulichen Situation auszugehen (ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Ein-
zelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Ansiedlung geplant ist, in seinem bis-
herigen Bestand gepragt”.

3 vgl. Retail Real Estate Report, a.a.0.; demnach erwirtschaftet ROSSMANN eine Raumleistung von 5.822 € / m? Verkaufs-

flache
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Die Ergebnisse der 6konometrischen Modellrechnung nach HUFF sind in nachfolgender Abb. 19 do-
kumentiert.

Abb. 19: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel”
(Kernsortiment Vollsortimenter inkl. Backereiverkaufsstelle und Randsortiment Dro-
geriefachmarkt)

Umsatz

(aktuell)
Standortbereich in % des
aktuellen
Umsatzes

Umsatzumverteilung

Standorte im Kiirtener Gemeindegebiet

Bestandsumsatz REWE HZ Kirten-Mitte 43 43 100,0
HZ Kurten* 9,3 07-08 8,1
NVZ Bechen 15,2 02-03 1,6
NVZ Dirscheid 73 02-03 34
integrierte Ortskernlage Biesfeld 4,5 0,1-0.2 33
integrierte Ortskernlage Eichhof 3,6 0,2 5,5

Standorte auBerhalb des Kiirtener Gemeindegebietes

NVZ Herkenrath (Stadt Bergisch-Gladbach) 42 <0,1 <01
HZ Innenstadt Wipperfirth 37,6 0,2 0,5
HZ Innenstadt Lindlar 17,4 0,2 1.1
sonst. Standorte im Untersuchungsraum ins-

gesamt (auBerhalb Zentraler Versorgungsbe- 52,2 04 0,8
reiche)

diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 03

SUMME 7,0*

* Gesamtumsatz der projektierten Markte im Lebensmittelsegment
HZ: Hauptzentrum

NVZ: Nahversorgungszentrum

Quelle: cima (2022)

Im Nahrungs- und Genussmittelsegment sind mit rd. 0,7 — 0,8 Mio. € bzw. etwa 8,1 % des projektre-
levanten Umsatzes die hdchsten Umverteilungseffekte innerhalb des Kiirtener Hauptzentrums zu
erwarten. Dabei wird insbesondere der benachbarte ALDI Lebensmitteldiscounter tangiert. Mit Blick
auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Marktes ist aber von einer nahezu vollstandigen Kom-
pensation auszugehen, zumal der ALDI von der Attraktivierung des Gesamtstandortes Kurten-Mitte
ebenfalls profitieren wird. Da das Angebot im Bereich der Nahversorgung zukiinftig eine den Ange-
boten der Wettbewerbsstandorte auBerhalb Kiirtens vergleichbare Attraktivitat aufweisen wird, ist
von einer insgesamt splrbar hdheren Kaufkraftbindung durch die Kiirtener Bevélkerung auszugehen.

In den weiteren Zentralen Versorgungsbereichen oder integrierten Ortskernlagen innerhalb des
Kirtener Gemeindegebietes sind deutlich geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Die

22



Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters und c I m a
eines Drogeriefachmarktes am Standort Wipperfirther StraBe in Kirten =

Nahversorgungszentren Bechen und Diirscheid kénnten jeweils zwischen 0,2 und 0,3 Mio. € bzw. 1,6
bis 3,4 % des projektrelevanten Umsatzes verlieren. Bei dieser GréBenordnung sind keine betriebs-
gefahrdenden Wirkungen abzuleiten.

Jeweils maximal 0,2 Mio. € kdnnten sich aus den integrierten Ortskernlagen Biesfeld und Eichhof auf
den Vorhabenstandort verlagern. Dabei wird der Standort Eichhof, in dem ein weiterer REWE-Markt
platziert ist, mit 5,5 % Umsatzverlust etwas stdrker tangiert als der Standort Biesfeld, jedoch sind in
beiden Fallen Betriebsgefahrdungen auszuschlieBen. Im Zuge der geplanten Modernisierung des
REWE-Marktes in Eichhof kdnnten die Umsatzverluste teilweise aufgefangen werden.

AuBerhalb des Kiirtener Gemeindegebietes werden bestehende Zentrale Versorgungsbereich in
einem geringen Umfang von jeweils maximal 0,2 Mio. € durch das Planvorhaben betroffen sein. Die
Umsatzumverteilungsquoten erreichen max. 1,1 %, sodass sich keine relevanten konomischen oder
stadtebaulichen Folgewirkungen ableiten lassen.

Sonstige Standortlagen auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche werden in der Summe mit rd.
0,4 Mio. tangiert. U. a. wird dies aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung sowie bestehender
Pendlerverflechtungen den Standort Strundepark in Bergisch-Gladbach betreffen.

Aus den dargestellten Umsatzumverteilungseffekten im Nahrungs- und Genussmittelsegment lassen
sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit schiitzenswer-
ter Standortbereiche in der Gemeinde Kirten ableiten. Damit kann auch ein Umschlagen in negative
stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden. AuBerhalb des Kiirtener Gemeindegebietes
bewegen sich die erwartbaren Wettbewerbswirkungen gegeniiber einzelnen Standortbereichen
durchweg auf einem niedrigen Niveau, sodass auch hier bei Projektrealisierung keine negativen ver-
sorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen Wirkungen eintreten dirften.

5.3.2 Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewa-
ren

In der Warengruppe Drogerie- und Parfimeriewaren werden der Drogeriefachmarkt und der Lebens-
mittelvollsortimenter insgesamt voraussichtlich rund 3,4 Mio. € erwirtschaften, davon entfallen ca. 2,9
Mio. € auf den Drogeriefachmarkt und rd. 0,5 Mio. € auf den Lebensmittelmarkt. Die Ergebnisse der
okonometrischen Modellrechnung nach HUFF sind in nachfolgender Abbildung dargestellt.

Im Gegensatz zum Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fallen die Umverteilungswirkungen im
Kirtener Gemeindegebiet deutlich hdher aus. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich hier — da
in Kurten aktuell kein Drogeriefachmarkt etabliert ist — jeweils um meist kleinere Rand-sortimentsfla-
chen der vorhandenen Lebensmittelmarkte (sowie in begrenztem MaBe von Apo-theken) und ent-
sprechend auf diese bezogene prozentuale Werte handelt.

Innerhalb des Kirtener Gemeindegebietes sind mit der Realisierung eines leistungsfahigen Dro-ge-
riemarktes (mit 700 m? Verkaufsfliche) Umsatzumverteilungsquoten von bis zu knapp 30 % gegen-
Uber den betroffenen Standortlagen zu prognostizieren; absolut betrachtet liegen diese mit Werten
zwischen 100.000 und 300.000 € jedoch auf einem begrenzten Niveau.
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Abb. 20: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment , Drogerie- und Parfiimeriewaren”
(Kernsortiment Drogeriefachmarkt inkl. Randsortiment Vollsortimenter)

Umsatz

Umsatzumverteilun
(aktuell) 9

Standortbereich in % des
aktuellen
in Mio. € in Mio. € Umsatzes

Standorte im Kiirtener Gemeindegebiet

Bestandsumsatz REWE HZ Kirten-Mitte 04 04 100,0
HZ Kirten* 09 0,2 22,2
NVZ Bechen 1.1 02-0,3 22,1
NVZ Dirscheid 08 0,2 25,0
integrierte Ortskernlage Biesfeld 0,3 <01 23,6
integrierte Ortskernlage Eichhof 0,3 <01 29,4

Standorte auBerhalb des Kiirtener Gemeindegebietes

NVZ Herkenrath (Stadt Bergisch-Gladbach) 0,5 <01 2.2
HZ Innenstadt Wipperfiirth 9,1 06-07 7,1
HZ Innenstadt Lindlar 57 04 7,0
sonst. Standorte im Untersuchungsraum ins-

gesamt (auBerhalb Zentraler Versorgungsbe- 6,8 04-05 6,6
reiche)

diffus (auBerhalb Untersuchungsgebiet) 0,7

SUMME 3.4*

* Gesamtumsatz der projektierten Markte im Segment Drogerie- und Parfiimeriewaren
HZ: Hauptzentrum

NVZ: Nahversorgungszentrum

Quelle: cima (2022)

Bei vergleichbaren Markteintrittsszenarien eines Drogeriefachmarktes in Kommunen, die bislang
nicht Uber einen solchen Betriebstyp verfligen, kdnnen regelmaBig Umverteilungsquoten von 20 -
30 % gegeniliber den im Wesentlichen betroffenen Teilflichen der Lebensmittelmarkte festgestellt
werden. Ob von der Betroffenheit dieser Randsortimentsflachen Riickschliisse auf gesamtbetriebliche
Beeintrachtigungen zu erwarten sind (und damit ggf. stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Folgewirkungen), wird im Folgenden bewertet.

Im vorliegenden Fall werden innerhalb der Gemeinde Kiirten gegeniiber den integrierten Ortskern-
lagen Biesfeld und Eichhof mit rd. 29,4 % die hochsten prozentualen Umsatzumverteilungseffekte
ermittelt. Mit Blick auf die absolute Hohe der Umsatzumverteilungseffekte (< 0,1 Mio. €), die in bei-
den Féllen ausschlieBlich gegentiber dem Randsortiment der drtlichen Lebensmittelmarkte wirksam
wird, ist unter betriebswirtschaftlichen Griinden zwar von einer splrbaren Beeintrachtigung der rele-
vanten Teilflaiche auszugehen. Betrachtet man die Auswirkungen der beiden untersuchten Sortimente
jedoch kumuliert, liegen die Umverteilungsquoten fir beide Anbieter noch deutlich unter 10 % des
projektrelevanten Umsatzes.
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Es wird angenommen, dass der PENNY-Lebensmitteldiscountmarkt in Biesfeld die ermittelten Um-
verteilungseffekte im relevanten Randsortiment aufgrund seiner Leistungsfahigkeit wird annahernd
kompensieren kénnen. Der REWE-Markt in Eichhof, dem wichtige Nahversorgungsfunktion im Orts-
teil Eichhof sowie den angrenzenden Siedlungsbereichen zukommen, wird die Umverteilungswirkun-
gen voraussichtlich etwas stérker spiiren, da es sich um einen Systemanbieter handelt, der objektsei-
tige Mangel aufweist. Mit der geplanten Modernisierung des Eichhofer REWE-Marktes ist von einer
deutlichen Attraktivierung auszugehen. Somit sind auch fir den REWE-Markt in Eichhof keine be-
triebsgefahrdenden Wirkungen zu erwarten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den betroffenen Integrierten Ortskernlagen nicht um Zent-
rale Versorgungsbereiche i.S.d BauGB handelt. Die Gemeinde Kiirten verfolgt jedoch die im Rahmen
des Einzelhandelskonzeptes formulierte Zielsetzung einer langfristigen Sicherung der im Gemeinde-
gebiet bestehenden Nahversorgungsstrukturen auch in den kleineren Ortsteilen Eichhof und Biesfeld.

Im Hauptzentrum Kiirten werden Umverteilungswirkungen von 0,2 Mio. € bzw. 22,2 % erwartet.
Gutachterlich ist nicht davon auszugehen, dass versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Wirkun-
gen abzuleiten sind. Die Umverteilungswirkungen beziehen sich wiederum auf Randsortimentsfla-
chen (insbesondere der Anbieter ALDI und CENTERSHOP) und kénnen daher in anderen Bereichen
aufgefangen werden. Hinzu kommt, dass der Zentrale Versorgungsbereich Kiirten-Mitte mit der Re-
alisierung des Gesamtvorhabens starker frequentiert wird; von der zu erwartenden zusatzlichen Fre-
quenz werden auch die im Standortumfeld ansassigen Anbieter profitieren und damit die Wettbe-
werbswirkungen auf ein vertragliches MaB reduzieren kénnen.

Fur den Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Diirscheid sind ebenfalls Um-
satzumverteilungen in Hohe von bis zu 0,2 Mio. € moglich; dies entspricht einer Umsatzumvertei-
lungsquote von max. 25,0 % bezogen auf diese Teilflachen. Da es sich bei dem vor allem betroffenen
EDEKA-Markt um einen neuen und modernen Lebensmittelanbieter handelt, ist durch die Umvertei-
lung gegeniiber einer kleineren Randsortimentsfldche keine nachhaltige Schwachung des Gesamt-
betriebs zu erwarten.

Im Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Bechen sind Umsatzumverteilungswir-
kungen von maximal 0,2 — 0,3 Mio. € bzw. 22,1 % gegentber den bestehenden Angebotsstrukturen
im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren zu prognostizieren. Sie beziehen sich vorrangig auf Teil-
flachen der Lebensmittelmarkte REWE und ALDI. Die betroffenen Betriebe sind unter betriebswirt-
schaftlicher Sicht als leistungsfahig einzuschatzen, sodass auch fir das Nahversorgungszentrum Be-
chen bei Realisierung des Planvorhabens keine Beeintrachtigung abzuleiten ist.

Da sich die Systemwettbewerber (Drogeriefachmarkte) alle auBerhalb des Kiirtener Gemeindege-
bietes befinden, werden im Rahmen zu erwartender Kaufkraftriickholeffekte auch Wettbewerbswir-
kungen gegeniiber Zentralen Versorgungsbereichen in den Nachbarkommunen eintreten.

Aufgrund der raumlichen Lage des Vorhabenstandortes und der verkehrlichen Anbindung an die
Wipperfiurther StraBBe sind nennenswerte Kaufkraftumlenkungen bei Drogerie- und Parflimeriewaren
zunachst aus dem Zentralen Versorgungsbereich Wipperfiirth zu erwarten, wo u. a. DM und ROSS-
MANN etabliert sind. Die Hohe der zu erwartenden Umsatzumlenkungen wird mit maximal 7,1 %
gegeniiber dem dortigen Bestandsumsatz angenommen. Da das Wipperflirther Hauptzentrum tber
ein insgesamt umfassendes und leistungsfahiges Angebot verfiigt, wird sich die Wettbewerbssitua-
tion verschérfen; betriebsgefahrdende Wirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Auch im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Lindlar — hier ist u. a. der Systemanbieter DM
ansassig — sind aus den prognostizierten Umverteilungswirkungen in Héhe von etwa 0,4 Mio. € bzw.
7 % des projektrelevanten Umsatzes keine wesentlichen Beeintrachtigungen abzuleiten.

Gegeniber dem nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereich im Bergisch-Gladbacher Stadtge-
biet (Nahversorgungszentrum Herkenrath) bewegen sich die mdglichen Umverteilungseffekte auf
einem geringen Niveau von 2,2 %.
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Weitere Umsatzverlagerungen, die sich aber auf eine gréBere Anzahl von Betrieben beziehen und
somit bei einzelnen Betrieben keine Gefdhrdungen ausldsen, werden bei auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes ansdssigen Anbietern wirksam. Hier sind angesichts der hohen Auspendlerzahlen
u. a. auch Standorte in K&In oder im weiteren Stadtgebiet von Bergisch Gladbach inbegriffen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass infolge der geplanten Ansiedlung eines Drogeriefachmark-
tes mit einer Gesamtverkaufsflache von 700 m? sowohl im Kiirtener Stadtgebiet als auch in den Zent-
ralen Versorgungsbereichen Wipperflrth und Lindlar héhere Umverteilungseffekte eintreten dirften.
Da im Gemeindegebiet bislang kein Drogeriefachmarkt etabliert ist, wird die Ansiedlung zu einer
Riickholung von derzeit abflieBender Kaufkraft in die Gemeinde Kirten fiihren. Nach gutachterlicher
Einschatzung resultieren aus den Umverteilungswirkungen jedoch keine Betriebsgefahrdungen, so-
dass versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsgebiet nicht zu
erwarten sind. Um die Wettbewerbswirkungen zu begrenzen, sollte die Verkaufsflache des Drogerie-
fachmarktes die avisierte GréBenordnung von 700 m? nicht tiberschreiten.
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6 Planungsrechtliche Genehmigungsfa-
higkeit des Planvorhabens

Das Planvorhaben ist sowohl im Hinblick auf die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen
der Landesplanung und Raumordnung bzw. der Regionalplanung, als auch hinsichtlich der Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Kiirten zu tberprifen. Die entsprechenden Vor-
gaben (BauGB, BauNVO, Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Regionalplan, kommunales
Einzelhandelskonzept) bilden die Grundlage fiir die gutachterliche Bewertung.

6.1  Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung

Die Zulassigkeit des Planvorhabens setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang ist vor allem der am 08.02.2017
in Kraft getretene LEP NRW zu beachten. Die dort enthaltenen zehn Ziele und Grundsatze sind die
malBgeblichen Prifkriterien bei der Fragestellung, inwieweit das Planvorhaben den Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Ziel 6.5-1 Standorte des groB3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung diir-
fen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Vorhabenstandort an der Wipperfiirther StraBe im Kirtener Hauptort wird im aktuellen Regio-
nalplan fir den Regierungsbezirk KéIn Gberwiegend als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dar-
gestellt (vgl. Abb. 3). Im neuen Regionalplan ist jedoch eine Darstellung als Allgemeiner Siedlungs-
bereich vorgesehen.

Aufgrund der Lage in einem Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich entspricht das Vorhaben
aktuell noch nicht der Zielsetzung 6.5-1 des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen;
nach Inkrafttreten des neuen Regionalplans ist jedoch eine Ubereinstimmung mit Ziel 6.5-1
gegeben.

Ziel 6.5-2 - Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= (n bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

= in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund
threr rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und fest-
gesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

= die Sortimente gemdlB Anlage 1 und
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= weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sorti-
mentsliste).

Der Vorhabenstandort des Lebensmittelvollsortimenters und des Drogeriefachmarktes befindet sich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Kirten-Mitte gemaB kommunalem
Einzelhandelskonzept; der Standort wird als Potenzialflache zur Weiterentwicklung des 6rtlichen Ein-
zelhandels ausgewiesen.

Das vorliegende Planvorhaben stimmt daher mit dem Ziel 6.5-2 des LEP NRW (iberein.

Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Mit dem Beeintrachtigungsverbot wird den Zentralen Versorgungsbereichen der Standortkommunen
und der Nachbarkommunen eine Schutzfunktion zuerkannt. Durch das Vorhaben diirfen sich keine
wesentlichen Beeintrachtigungen auf die Funktionstiichtigkeit der ausgewiesenen Zentren ergeben.

Wie aus der durchgefiihrten Modellrechnung zur Analyse der verinderten Kaufkraftstrome
und die darauf aufbauende stidtebaulichen Auswirkungsanalyse in Kapitel 5 hervorgeht, wer-
den die Zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des Planvorhabens nicht wesentlich
beeintrachtigt. Das Planvorhaben zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (inkl. Ba-
ckerei) und eines Drogeriemarktes stimmt daher mit dem Ziel 6.5-3 liberein.

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

Die Grundsatze 6.5-4, 6.5-6 sowie das Ziel 6.5-5 des Landesentwicklungsplans NRW beziehen sich
auf groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und sind da-
her fir die vorliegende Planung der beiden Mérkte mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
ment nicht relevant.

Ziel 6.5-7 Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel

LAbweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als
Sondergebiete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Da-
bei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsfléchen, die baurecht-
lichen Bestandsschutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldissigkeit aufgehoben oder gecindert, sind die Sortimente
und deren Verkaufsfldchen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Der landesplanerischen Zielsetzung 6.5-7 findet im Fall des dargestellten Vorhabens keine An-
wendung, da der Standort dem Zentralen Versorgungsbereich Kiirten-Mitte zugeordnet ist.

Ziel 6.5-8 Einzelhandelsagglomerationen

.Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hin-
aus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhan-
delsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
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entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréichtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.”

Ziel 8 ist auf das konkrete Vorhaben ebenfalls nicht anzuwenden, da es sich bei dem Planvor-
haben nicht um die Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration auBBerhalb eines Zentralen
Versorgungsbereiches handelt.

Grundsatz 6.5-9 Regionale Einzelhandelskonzepte

.Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die
Abwidgung einzustellen.”

Die Gemeinde Kiirten ist aktuell nicht Bestandteil eines regionalen Einzelhandelskonzeptes.
Grundsatz 6.5-9 findet demnach im Rahmen der vorliegenden Untersuchung keine Anwen-
dung.

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

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn
sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen, im Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

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

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan handelt, findet Ziel 10 keine Anwendung.

6.2 Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Der Untersuchungsstandort ist gemalB Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Kiirten als Potenzial-
flache innerhalb der Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches Kirten-Mitte ausgewiesen. Die
Flache umfasst rd. 6.500 m? und grenzt stlich an den bestehenden REWE-Markt (ehemals EDEKA)
an. Sie wurde ausgewiesen, um im Ortskern von Kiirten Entwicklungen in Bezug auf die Versorgungs-
qualitat zu ermdglichen. Konkret heiBt es im Konzept™:

.Im Kontext der konzeptionellen Empfehlungen wird sehr deutlich darauf hingewiesen, dass fiir dieses
Angebot die Neuansiedlung eines anderen Betreibers im Vollsortiment anzustreben ist. Im Kontext die-
ser EntwicklungsmalBBnahme kénnte eine Arrondierung des Zentralen Versorgungsbereichs durch In-
tegration riickwdrtiger und unmittelbar 6stlich angrenzender Fldchenpotenziale erforderlich sein. Eine
solche Anpassung ist durch das vorliegende Einzelhandelskonzept abgedeckt, sofern durch die Entwick-
lung keine wesentliche Beeintrdchtigung Zentraler Versorgungsbereiche und integrierter Ortskernlagen
erfolgt. Grundsditzlich eignet sich der Standortbereich des EDEKA-Marktes auch zur Integration einzel-
ner Fachmdrkte mit zentrenrelevantem Kernsortiment. In diesem Zusammenhang ist auf eine Potenzi-
alfliche, welche unmittelbar dstlich an den Standortbereich des EDEKA-Marktes angrenzt hinzuweisen.

™ Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kiirten, a. a. O,, S. 73
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Diese rd. 6.500 m? groBe Griinflidche kann perspektivisch im Rahmen einer geordneten Weiterentwick-
lung des Kiirtener Ortskerns als mégliche Potenzialfléche fiir Einzelhandelsnutzungen genutzt werden.”

Abb. 21: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Kiirten gemaB Ein-
zelhandelskonzept fiir die Gemeinde Kiirten (2016)
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Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Kirten (2016)

Voraussetzung einer Realisierung des Planvorhabens ist damit, dass die Ansiedlung keine wesentliche
Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche und integrierter Ortskernlagen ausldst. Dies wurde
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung festgestellt. Mit der geplanten Neuansiedelung des Voll-
sortimenters und des Drogeriemarktes kann die Funktion des Zentralen Versorgungsbereiches Kur-
ten gestarkt werden.

Damit ist eine Ubereinstimmung mit den Inhalten des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Kiir-
ten gegeben.
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7 Fazit

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde die Verlagerung und Erweiterung eines REWE-
Lebensmittelvollsortimenters sowie die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes innerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereiches Hauptzentrum Kirten-Mitte im Hinblick auf mégliche absatzwirtschaftli-
che und stadtebauliche Folgewirkungen bewertet. Die Untersuchung baut auf der Erstuntersuchung
aus dem Jahr 2018 auf.

Um mogliche Umverteilungswirkungen im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens analysieren zu
kdnnen, hat die cima im Rahmen einer aktuellen Bestandsiberpriifung eine detaillierte Aufnahme
des projektrelevanten Einzelhandels im erwarteten Einzugsgebiet des Vorhabens und den angren-
zenden Bereichen durchgefihrt. Im Gemeindegebiet sind in den untersuchten Betrieben aktuell 7.855
m? Verkaufsfliche im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden. Die einwohnerbezogene
Ausstattung liegt damit bei 0,38 m? je Einwohner. Aufgrund der Ergebnisse aus einer Vielzahl von
regionalen und kommunalen Einzelhandelsuntersuchungen sieht die cima als Indikator fiir eine aus-
gewogene, aber nicht durch einen Uberbesatz gekennzeichnete Versorgungssituation Indexwerte
von 0,35 - 0,45 m? Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner an. Demnach ist ein
Entwicklungsspielraum fiir die Erweiterung mit Nahrungs- und Genussmitteln festzustellen.

Zudem ist in der Gemeinde Kirten bislang noch kein Drogeriefachmarkt etabliert, welcher einen
Grundbaustein einer qualitativen Nahversorgung darstellt. Aus diesem Grunde flieBt in diesem Seg-
ment aktuell ein bedeutender Anteil der Kaufkraft zu umliegenden Drogeriefachmarkten, z. B. nach
Wipperfurth, Lindlar und Bergisch Gladbach, ab. Mit der Ansiedlung des Drogeriefachmarktes ist so-
mit von einer deutlich starkeren Kaufkraftbindung in Kirten auszugehen.

Fur das Planvorhaben wurde auf der Grundlage marktiblicher Flachenleistungen ein erwarteter Um-
satz im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel von 7,0 Mio. € und 3,4 Mio. € im Sortiment Dro-
gerie- und Parfiimeriewaren ermittelt.

Zwar kommt es mit der Umsetzung der geplanten Ansiedlung zu einer Verscharfung des Wettbe-
werbs im Untersuchungsraum, die Auswirkungsanalyse hat aber ergeben, dass nicht mit wesentlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sowie die integrierten Ortskernlagen zu rechnen ist.
Vorhandene strukturpragende Mitbewerber werden nicht in ihrer Existenz gefahrdet. Es wird jedoch
empfohlen, den Vollsortimenter im der Ortskernlage von Eichhof zu modernisieren, um die Wettbe-
werbsfahigkeit zu erhéhen. Die avisierte GréBenordnung von 1.700 m? fiir den Vollsortimenter und
maximal 700 m? fiir den Drogeriefachmarkt sollte nicht Giberschritten werden.

Die Analyse unterstellt, dass im Altobjekt keine Sortimente vorgesehen sind, die sich mit den Kern-
sortimenten des Planvorhabens Uberschneiden. Seitens des Vorhabentragers und Immobilieneigen-
tlmers wird eine Nachnutzung der REWE-Bestandsimmobilie durch einen Lebensmittelmarkt jedoch
auch ausgeschlossen.

Die Uberpriifung des Vorhabens in Bezug auf die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Ge-
meinde Kiirten zeigt eine Ubereinstimmung, so wurde der Standort bereits als Potenzialfliche fiir
derartige Verkaufsflachenerweiterungen ausgewiesen. Auch werden die Ziele und Grundsatze des
LEP NRW eingehalten, sobald der aktualisierte, im Entwurf vorliegende Regionalplan, welcher den
Untersuchungsstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich darstellt, in Kraft getreten ist.

In der abschlieBenden Bewertung kommt die cima daher zu der Empfehlung, die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fiir einen Lebensmitteldiscounter (1.700 m? VKF, inkl. Backerei) in Kombination mit
einem Drogeriemarkt (maximal 700 m?) zu schaffen.

Mit dem geplanten Vorhaben und der zu erwartenden Leistungsfahigkeit beider Anbieter entsteht
ein attraktiver Nahversorgungsstandort, der vermehrt Kunden in den Zentralen Versorgungsbereich
von Kirten-Mitte lenken wird. Insbesondere die Ansiedlung eines bislang nicht im Kirtener
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Gemeindegebiet vorhandenen Drogeriefachmarktes kann einen wichtigen Beitrag zur Komplettie-

rung sowie Attraktivierung des Nahversorgungsangebotes leisten.

CIMA Beratung + Management GmbH
Koln, den 13. Dezember 2022
(aktualisiert am 11.05.2023 und am 08.11.2024)
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