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Vorbemerkung

Im Juli 2017 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro KdlIn, von
der Fa. Rewe Markt GmbH den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir die Umstruk-
turierung des Standortes Am Rosenkranzchen in der Stadt Alsdorf. Im Rahmen dessen soll das
bereits ansdssige Rewe-Center hinsichtlich seiner Verkaufsflache verkleinert und zeitgleich ein

aktuell geschlossener toom-Baumarkt wiederangesiedelt werden.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Angaben des Auftraggebers, der Stadt
Alsdorf sowie des Landesbetriebes fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen zur Verfi-
gung. Darliber hinaus wurden eine Standortbesichtigung des Vorhabenstandortes und der we-

sentlichen Wettbewerbsstandorte in Alsdorf sowie im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung wissenschaftlicher Grund-

lagen ausgewertet.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 20.12.2017 / angepasst am 21.02.2018
WA / LEF
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l. Aufgabenstellung und Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Alsdorf ist im Stadtteil Neuweiler, unmittelbar an der Grenze zur Nachbarstadt Baes-
weiler, in der StraRe Am Rosenkréanzchen / Ecke Linnicher StraRe (B 57) ein Rewe-Center (ehem.
toom SB-Warenhaus) ansassig. Lange Jahre gab es zusatzlich einen toom-Baumarkt sowie einen
Elektrofachmarkt. Der Baumarkt und der Elektrofachmarkt haben vor einigen Jahren den Stand-
ort verlassen. Der toom-Baumarkt soll nun wieder neu angesiedelt werden. Diesbezliglich ist ge-
plant, das derzeitige Marktgebdude von Rewe abzureilRen und durch einen Neubau zu ersetzen.
Das jetzige Rewe-Center soll von aktuell ca. 4.970 m? auf max. 2.950 m? Verkaufsflache (VK) re-
duziert werden. Zudem ist die Wiederansiedlung des toom-Baumarktes mit max. 8.175 m? VK

angedacht.

Die Kombination von Rewe-Center und toom-Baumarkt soll auch zukiinftig die bisher geneh-

migte VerkaufsflichengréRe von insgesamt rd. 11.125 m? nicht Gberschreiten.

Die Aufgabe der vorliegenden Untersuchung ist es, die moglichen wirtschaftlichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Zusammenhang mit der geplanten Um-
strukturierung des Rewe-Centers sowie der Wiederansiedlung des toom-Baumarktes zu analy-
sieren. Insbesondere ist zu untersuchen, welche Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben
auf die Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Alsdorf und in den angren-
zenden Nachbarkommunen ausgel6st werden kdnnen und welche stadtebaulichen Auswirkun-
gen hieraus ggf. resultieren. Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungs-

schritte:

Y 4 Darstellung der rechtlichen und planerischen Grundlagen zur Bewertung von Einzel-

handelsvorhaben in Nordrhein-Westfalen
Y 4 Analyse des Makrostandortes Alsdorf und des Mikrostandortes Am Rosenkranzchen

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes, Ermittlung der Be-

volkerungs- und Kaufkraftpotenziale in den projektrelevanten Sortimenten
Y 4 Darstellung und Beurteilung der Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes
Y 4 Berechnung der zu erwartenden Umsatze des Vorhabens

Y 4 Darstellung der Kaufkraftbewegungen und der zu erwartenden Umsatzumverteilungs-

effekte

Y 4 Bewertung der moglichen 6konomischen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-

ler Auswirkungen des Vorhabens
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Y 4 Vereinbarkeit mit der Landes- und Regionalplanung

Y 4 Vereinbarkeit mit den Prifkriterien des Stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes
STRIKT Aachen

Y 4 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf

2. Rechtsrahmen / Planungsgrundlage

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landes- und

regionalplanerischen Bestimmungen dar.
2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 1990 fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
, 1. Einkaufszentren,

2. grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschoss-
flache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und die Gr6Re der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu bericksichtigen.”

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
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2.2 lLandesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden, nachdem der
Landtag am 14.12.2016 dem Planentwurf zugestimmt hatte. Am 08. Februar 2017 trat der LEP
NRW in Kraft.

,»,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsatze

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

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevodlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufler-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.
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6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht iberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auRerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.
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2.3

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspladne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

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

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf

Fir die Stadt Alsdorf besteht ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 vor, welches fiir die

Ziele maligeblich ist. Im Rahmen einer Teilfortschreibung wurden im Jahr 2012 das hierarchisch

gegliederte Zentrenkonzept sowie die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche tiberpriift.

Folgende Leitziele wurden im Einzelhandelskonzept festgelegt:

' 4

Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt als

Hauptzentrum der Stadt Alsdorf,

Forderung der Zentren Blumenrath / Broicher Siedlung, Mariadorf / Begau und Hoen-

gen / Warden als Nahversorgungszentren, 2

Konzentration zuséatzlicher Nahversorgungsangebote ausschlieflich auf die vier zent-

ralen Versorgungsbereiche und Standorte mit ausgepragtem Wohngebietsbezug,

Konzentration des groRflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

menten auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.

AuRerdem wird festgelegt, dass vorhandene Handelsbetriebe auch auRerhalb der zentralen Ver-

sorgungsbereiche Bestandsschutz geniefSen.

2.4

Stddteregionales Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen

Darliber hinaus sind die Prifkriterien zur Entscheidung bzw. Beurteilung groRflachiger Einzelhan-

delsvorhaben, welche im Rahmen des Stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes STRIKT Aachen

2008 erarbeitet wurden, zu beachten.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2012) legt im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2008 nur noch drei zentrale Versorgungsbereiche fest (Innenstadt, Nahversorgungszentrum Ma-
riadorf und Nahversorgungszentrum Blumenrath).
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Die jeweiligen Prifkriterien flir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sowie

far Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in den nachfolgenden Abbildun-

gen dargestellt (vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2).

Abbildung 2:

Abbildung 1: Priifverfahren fiir Vorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

Umfang Beurteilung als
zentrenrelevanter zentrenrele-
Sortimente vanter Betrieb
> 800 gm?
nein '
Lage in einem ja regionaler
Haupt- bzw. - Konsens
Stadtteilzentrum?
nein .
Lage in einem Ja regionaler
Nahversorgungs- || == Konsens
zentrum?
nein ‘
Lage in groBem regionaler
Wohngebiet? Konsens

nein'

Quelle: Stadteregionales Einzelhandelskonzept
StadteRegion Aachen, BBE 2008

Prifverfahren fiir Vorhaben mit

nicht-zentrenrelevanten Kern-

sortimenten

Lage in einem
Aligemeinen
Siedlungsbereich
(ASB)

a

Vorgaben zur
Eingrenzung der
Randsortimente

eingehalten?

a

nein

kein
regionaler
Konsens

kein
regionaler
Konsens

Umsatz im Kern-
sortiment nicht
héher als entspre-
chende Kaufkraft in
der Gemeinde?

regionaler
Konsens

nein ‘

Lage in einem
interkommunal
vereinbarten
Sondergebiet?

il

kein
regionaler

Konsens

regionaler
Konsens

Quelle: Stadteregionales Einzelhandelskonzept Stad-
teRegion Aachen, BBE 2008
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Il. Standortanalyse und -bewertung

1. Makrostandort Alsdorf

Die im Dreilandereck (Deutschland, Niederlande, Belgien) gelegene Stadt Alsdorf ist dem Regie-
rungsbezirk Kéln und der StadteRegion Aachen zugeordnet. Nach der zentralortlichen Gliederung
des Landes ist Alsdorf als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt ist von den Mittelzentren Baes-
weiler, Eschweiler, Wiirselen und Herzogenrath umgeben; wenige Kilometer von der Stadt Als-
dorf entfernt befindet sich zudem das Oberzentrum Aachen (rd. 15 km), wodurch Alsdorf starken

Wettbewerbswirkungen ausgesetzt ist.

In der Stadt Alsdorf leben gegenwirtig 46.888 Einwohner?, die sich auf 17 Ortsteile verteilen. Da-
bei bildet Alsdorf Mitte mit 11.236 Einwohnern den gréSten Ortsteil. Der kleinste Ortsteil ist
Schleibach mit nur 105 Einwohnern (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerverteilung in der Stadt Alsdorf
Einwohner
Ortsteile

absolut in %
Alsdorf Mitte 11.236 24,0
Begau 1.442 3,1
Bettendorf 399 0,9
Blumenrath 3.125 6,7
Broicher Siedlung 1.974 4,2
Busch 2.183 4,7
Duffesheide 337 0,7
Hoengen 4.251 9,1
Kellersberg 2.832 6,0
Mariadorf 6.357 13,6
Neuweiler 185 0,4
Ofden 2.458 5,2
Ost 2.860 6,1
Schaufenberg 3.767 8,0
Schleibach 105 0,2
Warden 2.649 5,6
Zopp 728 1,6
Gesamt Einwohnerzahl 46.888 100

Quelle: Stadt Alsdorf, Stand: 31.12.2016, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

Quelle: Stadt Alsdorf, Stand: 31.12.2016, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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Die Stadt Alsdorf verzeichnete in den vergangenen Jahren eine leicht positive Bevolkerungsent-
wicklung. Die Einwohnerzahl nahm von rd. 46.326 im Jahr 2012 um rd. 1,2 % (rd. 562 Einwohner)
im Jahr 2015 zu.*

Die wirtschaftliche Entwicklung verlief in den zuriickliegenden Jahren positiv. Von 2012 — 2016
stieg die Zahl der Beschiftigten um rd. 6,8 % von rd. 10.000 auf rd. 10.680.° Die Stadt weist ein
negatives Pendlersaldo auf; so stehen rd. 7.160 Einpendlern ca. 12.660 Auspendler gegeniiber.®
Dies verdeutlicht v. a. die Nahe zu den umgebenden Mittelzentren sowie zum Oberzentrum

Aachen.

Unter verkehrlichen Aspekten ist die Stadt (iberregional durch die Autobahnen A 44 (Disseldorf
— Aachen- Littich ) und regional tber die B 57 (Aachen — Monchengladbach), sowie die B 221
(Aachen — Niederrhein) an das StraRennetz angebunden. Unweit entfernt befindet sich dariiber
hinaus die A 4 (Diren — Kéln — Aachen — Antwerpen — Maastricht). Mit der Euregiobahn kann man
den Aachener Hauptbahnhof in ca. 25 min von Alsdorf aus erreichen. Der OPNV wird durch ein

gut ausgebautes Busliniennetz erganzt.

4 Quelle: IT. NRW
> Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stichtag: 30.06.2016
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stichtag: 30.06.2016
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Karte 1:

Lage und zentralortliche Struktur
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkrénzchen, Alsdorf

2. Mikrostandort Am Rosenkranzchen

Der Vorhabenstandort fiir das neu aufzustellende Rewe-Center sowie die Wiederansiedlung des
toom-Baumarktes befindet sich in Alsdorf im Stadtteil Neuweiler, direkt an der Grenze zur Nach-
barstadt Baesweiler. Aktuell erfolgt die Zufahrt Gber die StraRe Am Rosenkranzchen. Das Grund-
stiick sowie das Marktgebdude selbst sind gut von der Linnicher StraRe (B 57) einsehbar (vgl.

Karte 1).

Die verkehrliche Anbindung aus Richtung der Kernstadt von Alsdorf sowie aus Baesweiler erfolgt
Uber die Linnicher StraBe. Im unmittelbaren Anschluss an den Vorhabenstandort befindet sich in
nordlicher Richtung ein Abzweig von der BundesstralRe B 57 zur LandstraRe L 240, die im weiteren
oOstlichen Verlauf zur Autobahnanschlussstelle der A 44 fiihrt. Insgesamt ist die Anfahrbarkeit mit

dem Pkw als sehr gut zu bewerten.

Dariiber hinaus ist der Standort auch durch die Bushaltestelle Neuweiler an das OPNV-Netz an-

geschlossen. Diese liegt in unmittelbarer Ndhe des Standortes an der B 57.

Aktuell befindet sich am Vorhabenstandort die Immobilie des Rewe-Centers. Die angrenzenden
Gebdude (ehem. toom-Baumarkt, Elektrofachmarkt) stehen leer. Ein Teilbereich des ehemaligen
Baumarktes wird gegenwartig durch ein Sportgeschaft sowie die Leergutannahme des Rewe-

Centers genutzt.

Im ndheren Standortumfeld gibt es an der Linnicher StralRe (B 57) eine Shell-Tankstelle, eine GTU-
Kfz-Priifstelle, ein Mercedes Autohaus, einen weiteren Autohandel, einen Werkzeughandel, eine

ehem. Autowaschanlage sowie im Bereich der BrahmsstralRe einige Wohngebaude.

Insgesamt ist das Rewe-Center als nicht mehr zeitgemaR zu bewerten. Insbesondere der leerste-
hende toom Baumarkt fiihrt zu einem erheblichen Attraktivitatsverlust des gesamten Standortes.
Aus betrieblicher sowie stadtebaulicher Sicht ist eine Standortentwicklung ratsam.

Foto 1: Rewe-Center Am Rosenkranz- Foto 2: Zufahrt von der Linnicher Strae
chen (B57)

GMA-Aufnahmen 2017
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkranzchen, Alsdorf

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Einzelhandelsobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ Umfangreiche, ebenerdige Grundstiicksflache und glinstige Topografie des Areals
+ sehr gute Einsehbarkeit des Standortes von der Linnicher StralRe (B 57)

+ gute ortliche und Gberértliche Verkehrsanbindung Gber die B 57

+ problemlose Zufahrt und Andienung zum Grundstiick

Negative Standortfaktoren:

- In Bezug auf das Rewe-Center: Standort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbe-

reich und weist nur einen eingeschriankten Wohngebietsanschluss (BrahmsstraRe) auf
- fur die Ansiedlung eines Baumarktes gibt es keine negativen Standortfaktoren.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist festzuhalten, dass sich der Standort nicht in einem
zentralen Versorgungsbereich befindet und nur vereinzelt Wohnnutzungen im direkten Umfeld
(BrahmsstraRe) vorhanden sind. Dies ist allerdings nur in Bezug auf das Rewe-Center relevant.
Hinsichtlich des wiederanzusiedelnden Baumarktes ist die Planung insbesondere hinsichtlich der
Revitalisierung und stadtebaulichen Aufwertung eines bereits etablierten Einzelhandelsstandor-

tes als positiv zu bewerten.
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I11. Definition und Daten des Planvorhabens

1. Definition des Untersuchungsobjektes

Bei den zu untersuchenden Nutzungen handelt es sich um einen Lebensmittelvollsortimenter
(GroRer Supermarkt) sowie um einen Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt (Fachmarkt). Zur Ein-
ordnung des Projektes in die Betriebstypenstruktur des Einzelhandels werden nachfolgend die

Betriebstypen definiert:’

Kleines Lebensmittelgeschift
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment?® anbietet.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II°
fuhrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fuhrt und
einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I-
und Nonfood II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und
oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) oder
einem Zielgruppenbereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswarenfachmarkt fir design-ori-
entierte Kunden) in Gibersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis
mittlerem Preisniveau anbietet.

Der Standort ist i. d. R. autokundenorientiert entweder isoliert oder in gewachsenen

Katalog E — Definition zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe; Institute flir Handelsforschung an der Uni-
versitat zu Koln, 2006.

8 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

9 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden tber-
wiegend Innenstadtlagen gewahlt. Je nach Sortiment sind mehr als in anderen Be-
triebsformen im Einzelhandel die Abnehmer auch gewerbliche Kunden (z. B. Hand-
werker beim Sanitdr- und Fliesenfachmarkt und beim Installationsfachmarkt) oder
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Gaststatten beim Drogeriemarkt und beim Getrdanke-
fach-markt). Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der
Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung.
Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Viel-
falt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer Dienstleistungen (z. B.
Reise-, Versicherungsleistungen), diskontorientierte Fachmarkte verzichten oft auf
jedwede Beratung und Dienstleistung zugunsten niedriger Preise. Der Spezialfach-
markt fihrt Ausschnittssortimente (z. B. Fliesenfachmarkt, Holzfachmarkt) aus dem
Programm eines Fachmarktes (z. B. Baumarkt).

2. Marktentwicklung im Lebensmittelsegment

Die Dynamik in der Lebensmittelbranche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit
nahezu alle wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit
verbunden ist haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da
aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den

demographischen Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2007

—-2016
5,4 5,0 4,7 42 3,8 =iy 35 3,4 34 3,2 3,1
B B e BN B B e B B B
8,6 88 8,9 88 9,0 9,3 94 £ 2 8 e

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

B LM-Discounter ® Supermarkte Grofe Supermarkte 5B-Warenhiuser LM-Geschafte bis 400 m*

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut, Handelsdaten aktuell 2016
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3. Kurziibersicht Handelsentwicklung im Baumarktsektor

Bedingt durch den vom giinstigen Kreditniveau beflligelten Bauboom und die Beliebtheit von
Heimwerkern und Gartnern als Teil einer aktiven Freizeitgestaltung wies die Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarktbranche in Deutschland in den letzten 15 Jahren Zuwdachse auf. So ist die Zahl
der Baumarkt-Standorte in Deutschland seit dem Jahr 2001 um 10,3 % auf nunmehr 3.167 ge-
stiegen. Die Umsatzleistung der 20 grof3ten DIY-Anbieter in Deutschland steigerte sich im selben
Zeitraum von 17,8 Mrd. € (2001) auf ca. 21,2 Mrd. € (2015). Die FlachengréRe der Baumarkte
nahm um etwa 6 % zu (z. Zt. durchschnittlich 4.330 m? VK).*°

Ursachen fiir den Trend zu groRReren Verkaufsflacheneinheiten sind einerseits groRzligigere Wa-
renprasentations- und Verkehrsflachen, andererseits umfangreichere Sortimente und Artikelzah-
len. Ahnlich wie im M&belhandel hat der Kundenwunsch, ein moglichst umfassendes Angebot
yunter einem Dach” vorzufinden, auch in der DIY-Branche ein grolRes Flachenwachstum erzwun-
gen. Mit dem Wachstum der Verkaufsflachen ging jedoch auch ein Absinken der Flachenproduk-
tivitat einher. 2001 lag die durchschnittliche Flachenproduktivitat der 20 groRten Baumarktbe-
treiber in Deutschland bei 1.604 €, im Jahr 2015 nur noch bei 1.541 € je m? VK. 1

Im Bundesdurchschnitt kommt mittlerweile auf 31.785 Einwohner ein Baumarkt!2. Dabei sind al-
lerdings regional bzw. nach StadtgroRe deutliche Unterschiede im Baumarktbesatz festzustel-

len®3.

4, Daten des Planvorhabens

Die Planung am Standort Am Rosenkranzchen sieht vor, das bestehende Rewe-Center mit aktuell
ca. 4.970 m? VK im Rahmen eines Abrisses des derzeitigen Marktgebdudes durch eine Neuimmo-
bilie mit dann max. 2.950 m? VK zu ersetzen. Die Gebdudeausrichtung wird sich zukunftig nicht
mehr an der B 57 orientieren, sondern ist rlickversetzt mit vorgelagerter Parkplatzanlage. Die Zu-

fahrt erfolgt weiterhin liber die Stralle am Rosenkranzchen.

Insgesamt wird die Verkaufsfliche des Rewe-Centers um ca. 2.020 m? reduziert, davon ca.
1.040 m? im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, ca. 115 m? im Bereich Drogeriewaren sowie
ca. 865 m? im Bereich Nichtlebensmittel (vgl. Tabelle 2). Auf zentrenrelevante Randsortimente

(entsprechend der Sortimentsliste Stadt Alsdorf 2008) entfallen insgesamt ca. 10 % (295 m? VK).

10 Quelle: Dahne-Verlag: Ddhne Statistik DIY und Garten, Ettlingen, Mai 2016. Alle Angaben bezogen auf

gewichtete Verkaufsflachen.

1 Quelle: Dahne-Verlag: Dahne Statistik DIY und Garten, Ettlingen, Mai 2016. Bezogen auf gewichtete VK.

2 Nur Baumarkte mit mehr als 400 m? VK.

13 Quelle: Dahne-Verlag: Dahne Statistik DIY und Garten, Ettlingen, Mai 2016.
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkranzchen, Alsdorf

Tabelle 2: Gegeniiberstellung von Bestands- und Planungssituation des Rewe-Centers, Am
Rosenkranzchen

Verkaufsfliche in m?

Sortiment Veranderung
Bestand Planung .
abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 3.430 2.390 -1.040 -30,3
(nahversorgungsrelevant)
Drogeriewaren (nahversor- 380 265 -115 -30,3
gungsrelevant)
Sonstige Nichtlebensmittel 1.160 295 -865 -74,6
(zentrenrelevant)
Verkaufsflache gesamt 4.970 2.950 -2.020 -40,6

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2017 gemal} Angaben des Auftraggebers

Der wiederanzusiedelnde toom Baumarkt umfasst die Sortimente Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf sowie dariiber hinaus zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente.
EinschlieBlich Windfang und Kassenzone weist das Vorhaben insgesamt max. 8.175 m? Verkaufs-

flache (ungewichtet) auf. Hiervon entfallen

Y 4 ca. 5.125 m? auf die Warmhallenfliche (Baumarkt und Warmhalle Gartenbedarf)
Y 4 ca. 2.090 m? auf die Kalthallenfliche und tUberdachte Freifliche

Y 4 ca. 960 m? auf Freiverkaufsflachen.

Die Warmhalle des Baumarktes und des Gartenbereiches (insgesamt ca. 5.125 m? Verkaufsflache,
einschliellich Windfang, Kassenzone) dient v. a. dem Verkauf von Werkzeug, Eisenwaren, Holz-
leisen, Bauelementen, Sanitar, Fliesen, Bodenbeldgen, Malerbedarf, Gartengerdten etc. sowie
baumarkttypischen Randsortimenten (Leuchten / Elektroinstallation, Regale / Aufbewahrungs-
mobel, Fahrrader und Zubehor, Haus- und Heimtextilien, Bilder und Rahmen, Bastelartikel, Glas

/ Porzellan / Keramik etc.).

Auch die Kalthallen und tiberdachten Freiflichen (insgesamt ca. 2.090 m? VK) sollen v. a. die Sor-
timente Baustoffe, Bauholz und Gartenbedarf (Erden, Freilandpflanzen usw.), Containerpflanzen

und Gartenmobel angeboten werden.

Nicht berdachte Verkaufsflichen im Freien (insgesamt ca. 960 m? VK) sind sowohl im Bereich
Gartenbedarf als auch im Baustoff- und AulRenbereich zu finden und dienen hauptsachlich dem
Verkauf von Gartenhartware, Containerpflanzen, Pflasterungsmaterialien und Baustoffen. Der
Sortimentsschwerpunkt des Bau- und Heimwerkermarktes liegt mit rd. 90 % bzw. ca. 7.375 m?

Verkaufsfliche eindeutig bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten* (vgl. Tabelle 3).

Nicht-zentrenrelevant gemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf 2008.
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkranzchen, Alsdorf

Tabelle 3: Sortimentsstruktur des geplanten toom-Baumarktes in Alsdorf
Sortiment Warm- Kalthalle+ Frei- = Verkaufs-
halle {iberdachte fldche flache ge-

Freifliche samt

Kernsortiment Bau- und Heim. & Gartenbedarf 3.375 2.090 960

Gesamt Kernsortiment 3.375 2.090 960 6.425

Bau- und Heim. & Gartenbedarf

Haus- und Heimtextilien 260

Haushaltswaren, Glas / Porzellan /Keramik 190

Kommunikations- und Unterhaltungselektronik* 50

Fahrrader und Zubehor* 70

Bilder und —-rahmen* 80

Nahrungs- und Genussmittel* 50

Blcher, Fachzeitschriften, Zeitungen*® 20

Bastelartikel* 80

Gesamt zentrenrelevante Randsortimente 800 800

Tiere und Tiernahrung / Zooartikel 600

Leuchten und Zubehor 350

Gesamt nicht zentrenrelevante Randsortimente 950 950

Verkaufsflache gesamt 5.125 2.090 960 8.175

* Bei zentrenrelevanten Sortimenten unter 100 m? Verkaufsfliche, liegen mogliche Auswirkungen in einer gerin-
gen absoluten und gutachterlich nicht nachweisbaren GroRenordnung, daher werden diese bei den nachfol-
genden Berechnungen nicht weiter bertcksichtigt.

GMA-Berechnung 2017 auf Grundlage der Angaben des Auftraggebers (ca.-Werte gerundet; Abweichungen
durch Rundungen maoglich); Zuordnung der Sortimente hinsichtlich zentrenrelevanz gemaR Alsdorferliste

Auf zentrenrelevante Randsortimente (entsprechend der Sortimentsliste Stadt Alsdorf 2008) ent-
fallen insgesamt ca. 10 % (800 m? VK). Der groRte Teil hiervon betrifft Haus- und Heimtextilien
(ca. 260 m? VK) und Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (ca. 190 m? VK). Die Ubrigen
Teilsortimente (Kommunikations- und Unterhaltungselektronik, Fahrrader und Zubehor, Bilder
und Rahmen, Nahrungs- und Genussmittel, Blicher / Zeitschriften / Zeitungen, Bastelartikel) um-
fassen nur jeweils Verkaufsflachen unter 100 m2. Mégliche Auswirkungen bei diesen Sortimenten
liegen in einer geringen absoluten und gutachterlich nicht nachweisbaren GroRenordnung, daher

werden diese bei den nachfolgenden Berechnungen nicht weiter beriicksichtigt.

Bei den angegebenen Verkaufsflichenangaben flir das Rewe-Center sowie fiir den toom-Bau-
markt handelt es sich um Maximalwerte. In Kombination soll die bisher genehmigte Verkaufsfla-

chengréRe von insgesamt rd. 11.125 m? nicht Giberschritten werden.
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Methodische Vorbemerkungen

Die Bevolkerungszahlen stellen eine der wesentlichen Grundlagen zur Ermittlung der Kaufkraft
im projektrelevanten Einzugsbereich dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derje-
nige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig

aufsuchen.

Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Aspekte

beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (insbesondere hinsichtlich Dimensionierung, Sortimentsstruktur,
Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitdt des Betreibers) und zu erwartende

Wirkungen auf die kiinftige Einkaufsorientierung der Bevélkerung

Y 4 mikrostandortliche Lage des Standortes Am Rosenkranzchen innerhalb der Stadt Als-
dorf

Y 4 Erreichbarkeit des Standortes fiir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum unter Be-

ricksichtigung verkehrlicher und topografischer Bedingungen

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungs-

struktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Umland (vgl. Kapitel V.).

2. Einzugsgebiet und Kaufkraft fiir den geplanten toom-Baumarkt

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes ist zwischen Rewe-Center und toom-Baumarkt zu diffe-
renzieren. Im Folgenden wird zunachst auf das Einzugsgebiet des toom-Baumarktes eingegan-

gen.

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitdt und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsgebiet

des Vorhabens in zwei Bereiche unterteilt (vgl. Karte 3).
Y 4 Stadt Alsdorf
Y 4 Uberértliches Einzugsgebiet: Aldenhoven, Baesweiler und Ubach-Palenberg

Nach Osten hin wird das Einzugsgebiet v. a. durch den in Jilich ansdssigen toom-Baumarkt be-
schrankt. In stidostliche Richtung durch die ansdssigen Wettbewerber Obi und Graaf Gartencen-

ter in Eschweiler sowie in siidliche Richtung durch den Wettbewerber Bauhaus in Wiirselen. Im
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Westen befindet sich in der angrenzenden Nachbarstadt Herzogenrath ein Obi-Baumarkt und in

nordliche Richtung gibt es in Geilenkirchen einen Mobau-Anbieter.

AuBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes sind keine regelmafRigen Einkaufsbeziehungen
mehr zum Vorhabenstandort zu erwarten. Ursachlich hierfiir ist neben der zunehmenden Entfer-
nung in erster Linie die vorherrschende Kundenorientierung zu anderen Wettbewerbsstandor-
ten. Dennoch absehbare Umsatze mit Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
— z. B. durch Arbeitspendler — werden im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen als sog.

Streuumsatze berlcksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der genannten Aspekte umfasst das Einzugsgebiet des projektierten

Baumarktes folgende Bereiche und Einwohner®:

Ortliches Einzugsgebiet Stadt Alsdorf ca. 46.890 Einwohner
Uberértliches Einzugsgebiet ~ Aldenhoven, Baesweiler

und Ubach-Palenberg ca. 67.340 Einwohner
Gesamt ca. 114.230 Einwohner

Das ortliche Einzugsgebiet umfasst die Stadt Alsdorf inklusive aller ihrer Ortsteile. Aus diesem

Raum ist die hochste Kundenorientierung in Richtung des projektierten Marktes zu erwarten.

Das liberdrtliche Einzugsgebiet umfasst die Nachbarstiddte Aldenhoven, Baesweiler und Ubach-
Palenberg. Fir diese ist bereits von einer deutlich geringeren Kundenorientierung auf den Vorha-
benstandort auszugehen, was mit einer zunehmenden Distanz zum Projektstandort und der Be-

deutung anderer Wettbewerbsstandorte zu begriinden ist.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einwohnerzahlen im abgegrenzten Einzugsgebiet kann die
projektrelevante Kaufkraft berechnet werden. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und

Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevdlkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.570.
Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.035p. a.

Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.535p. a.

1 Quelle: Stadt Alsdorf, Stand: 31.12.2016; Stadt Aldenhoven, Stand: 30.11.2017; Stadt Baesweiler, Stand:

10.2017; Stadt Ubach-Palenberg, Stand: 31.12.2016.
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Far die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbraucherausgaben auf die projektrelevan-
ten Sortimente abzustimmen. Aufgrund der Dimensionierung und der Sortimentsstruktur wur-

den fur den Baumarkt folgende Pro-Kopf-Ausgabewerte in Ansatz gebracht:

Y 4 Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf: ca. 460 €
J zentrenrelevante Randsortimente gesamt: ca.178 €
Y 4 nicht-zentrenrelevante Randsortimente gesamt: ca.95 €

Unter Beriicksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten!® ist im abgegrenzten Einzugsge-
biet ein planobjektrelevantes Kaufkraftvolumen von insgesamt 74,7 Mio. € zu erwarten. Hiervon
entfallen ca. 46,9 Mio. € (ca. 60 %) auf das Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

und ca. 27,8 Mio. € (ca. 40 %) auf Randsortimente (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des geplanten toom-Baumarktes
. nicht zentren- .
Kernsortiment = zentrenrele- relevante Bau- und Heim-
Bau- und Gar- vante Randsor- X werkermarkt
tenbedarf timente Randsorti-
mente gesamt

Ortliches Einzugsgebiet
(Stadt Alsdorf) 18,9 73 3,9 301
Uberértliches Einzugsgebiet
(Aldenhoven, Baesweiler, 28,0 10,9 5,7 44,6
Ubach-Palenberg)
gesamt 46,9 18,2 9,6 74,7

GMA-Berechnungen 2017

3. Einzugsgebiet und Kaufkraft Rewe-Center

Das Einzugsgebiet des Rewe-Centers kann aufgrund der vorherrschenden Wettbewerbssituation
in Alsdorf sowie den angrenzenden Kommunen auf die Stadt Alsdorf sowie die angrenzende
Nachbarstadt Baesweiler beschrdankt werden. Gleichwohl kann durch die Standortkombination

mit dem toom-Baumarkt von einem erhohten Streukundenanteil ausgegangen werden.

Ortliches Einzugsgebiet Stadt Alsdorf ca. 46.890 Einwohner
Uberortliches Einzugsgebiet  Baesweiler ca. 28.535 Einwohner
Gesamt ca. 75.425 Einwohner

16 Quelle: regionale Kaufkraftkennziffern von MB Research GmbH, Niirnberg, Stand 2016. Danach liegen die

Kaufkraftkoeffizienten der Stiadte Alsdorf (87,7), Aldenhoven (91,5), Baesweiler (89,3) und Ubach-Palen-
berg (91,6) deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).
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Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gibt es im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Gesamtkauf-
kraftvolumen von insgesamt 135,6 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 83,7 Mio. € auf die Stadt Alsdorf

und ca. 51,9 Mio. € auf die Stadt Baesweiler.
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V. Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung

des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum im November 2017.

Als Wettbewerber fiir den toom-Baumarkt gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die
Warengruppen anbieten, die in dem Planobjekt gefiihrt werden. Angesichts der Flachengrofie
und Vertriebsform des Vorhabens ist allerdings davon auszugehen, dass die wettbewerbliche
Auseinandersetzung in erster Linie mit Anbietern des gleichen Betriebstyps, d. h. groRflachigen
Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkten erfolgen wird. Im Rahmen der Bestandsaufnahme
wurden jeweils die projektrelevante Gesamtverkaufsfliche!” (ungewichtet) ermittelt sowie im

Nachgang die projektrelevanten Umsitze® eingeschétzt.

Auch spezialisierte Fachmarkte (z. B. Fachmarkte flir Baustoffe, Holz, Badausstattung, Teppiche /
Heimtextilien, Gartenmdbel), kleinere Fachanbieter (z. B. Fachgeschafte fiir Eisenwaren, Fliesen,
Raumausstattung) sowie branchenfremde Anbieter (z. B. Mobel- und Einrichtungsh&user, SB-
Warenhauser) sind zu beachten. In Bezug auf die Auswirkungen des Vorhabens sind diese — auf-
grund der begrenzten Uberschneidungen mit dem Angebotskonzept des Vorhabens — jedoch be-

reits nachrangig.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen Teilflachen fiir zentrenrelevante Randsortimente wer-
den auch die projektrelevanten Anbieter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Ein-

zugsgebiet beriicksichtigt.

v Als Verkaufsflache wird die Flache definiert, auf der der Verkauf abgewickelt wird und die fir den Kunden

zuganglich ist. Erhoben wird die Bruttoverkaufsflache, d. h. sowohl Flachen, die mit Ware belegt sind (=
Nettoverkaufsflache), als auch Funktionsflachen fiir den Verkauf (angrenzende Gangflachen, Kassenzone,
Windfang, Leergutannahme). Dazu gehodren auch Kalt- und Freifldchen, auch wenn diese nur temporar
(z. B. nur im Sommer) genutzt werden.

18 Die Umsatzleistungen der einzelnen Anbieter wurden mit Hilfe von gewichteten Verkaufsflachen ermit-

telt. Die gewichtete Verkaufsflache errechnet sich als Summe aus 100 % der beheizten Innenflachen, 50 %
der tiberdachten Freiflachen und Kalthallenflaichen sowie 25 % der uniiberdachten Freiflaichen. An diesem
Standard orientiert sich auch die vorliegende Untersuchung. Kalt- und Freiflaichen werden deshalb nur
anteilig in Ansatz gebracht, da diese erfahrungsgemaR eine deutlich geringere Flachenumsatzleistung auf-
weisen (z. B. saisonal bedingter Freilandverkauf).
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1. Hauptwettbewerber des geplanten toom-Baumarktes

In nachfolgender Tabelle werden die Hauptwettbewerber (v. a. andere Bau-, Heimwerker- und

Gartenmarkte) des projektierten toom-Marktes dargestellt, die die Wettbewerbssituation im Un-

tersuchungsraum pragen und zugleich begrenzend auf das Einzugsgebiet des untersuchten Mark-

tes einwirken.*®

Tabelle 5: Hauptwettbewerber des geplanten toom-Baumarktes im Untersuchungsraum
Stadt / Gemeinde Betrieb Verkai:f::llzéiche* Standort

Alsdorf Mobau Alsdorf 3.500 Am Heggestrover
Alsdorf Werkzeuge-Becker 1.500 Linnicher StralRe
Baesweiler Gartencenter Hoppener 1.500 HauptstraRe
Baesweiler Gartencenter Hoppener 5.000 HauptstraBe
Ubach-Palenberg Mobau 5.100 Friedrich-Ebert-Stralle
Ubach-Palenberg Home Market 1.600 Friedrich-Ebert-Stralle
Geilchenkirchen Mobau 2.500 Von-Humbold-StralRe
Jilich toom-Baumarkt 10.300 Am Klingerputzchen
Eschweiler Garten Graaf 2.100 Konigsbenden
Eschweiler Mobau Eschweiler 1.100 TalstraRe
Eschweiler OB 10.900 Koélner Strafe
Wiirselen Bauhaus 13.500 Adenauerstrae
Wirselen Hammer 2.400 AdenauerstraRe
Herzogenrath OBl 6.000 Nordstern Park

* Bei den VerkaufsflachengréRenklassen handelt es sich um ungewichtete Verkaufsflachen, d. h. Freiflachen

und Uberdachte Freiflachen werden zu 100 % gezahlt; ca.-Werte, gerundet.

GMA-Erhebung 2017

19

Im Folgenden werden die ungewichteten Verkaufsflichen angegeben. Dabei wurden lberdachte und

nicht Gberdachte Freiflachen, die zum Erhebungszeitpunkt dem Verkauf dienten, mit bericksichtigt, nicht

jedoch Produktionsflachen bei Gartenbaubetrieben.
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkrénzchen, Alsdorf

Karte 3: Einzugsgebiet und Hauptwettbewerber des geplanten toom-Baumarktes
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2. Hauptwettbewerber Rewe-Center

Anlage 7
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Als Hauptwettbewerber fiir das Rewe-Center gelten grundsatzlich alle Ladengeschifte, in denen

Warengruppen angeboten werden, die in einem grofRen Supermarkt gefiihrt werden. Allerdings

ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und dessen spezifischen Einkaufsverhaltens

der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder dhnliche Be-

triebe (Supermarkte, SB-Warenhauser, Lebensmitteldiscounter) als Hauptwettbewerber zu iden-

tifizieren sind.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Hauptwettbewerber (v. a. Supermarkte, SB-Warenhau-

ser, Discounter) des Rewe-Centers dargestellt.

Tabelle 6:

Stadt /

Gemeinde Betrieb

Alsdorf Kaufland
Netto

Edeka
Aldi-Sud
Lidl
Rewe
Lidl
Netto
Netto
Aldi-Sud
Penny
Penny
Aldi-Sud
Edeka
Netto

Baesweiler

Rewe
Penny
Rewe
Lidl
Aldi-Sud
* ca.-Werte, gerundet.
GMA-Erhebung 2017

Hauptwettbewerber des Rewe-Centers

Verkaufsflachen*

in m?2
5.140
760

1.470
1.100
700
1.850
780
670
800
1.050
840
780
1.100
2.500
370
1.370
740
1.200
770
860

Standort

ZVB Innenstadt Alsdorf

Nahversorgungszentrum Blumenrather

StraRe

Nahversorgungszentrum Mariadorf
Nahversorgungszentrum Mariadorf
Nahversorgungszentrum Mariadorf
Nahversorgungszentrum Mariadorf
Am Heggestrover

Von-Harff-StraRe

Weinstralle

Allensteiner Stral3e

Julicher Strale

Grenzweg

ZVB Innenstadt Baesweiler

ZVB Innenstadt Baesweiler

ZVB Innenstadt Baesweiler

ZVB Nebenzentrum Sitterich

ZVB Nebenzentrum Sitterich
Julicher StralRe

Carlstrale

Ortsteil Sitterich, HauptstraRe
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Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Standortes Am Rosenkrénzchen, Alsdorf

Karte 4: Einzugsgebiet und Hauptwettbewerber Rewe-Center
5
Legende
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Rosenkranzchen
Einzugsgebiet
Alsdorf

(ca. 46.880 Einwohner)

Uberértliches Einzugsgebiet,
Baesweiler
(ca. 28.535 Einwohner)

Streukunden aus dem
Umland

ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
orientiert sich an statistischer /
administrativer Gliederung

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand und zentrale Versorgungsbereiche im Ein-

zugsgebiet

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde die projektrelevante Einzelhandelsausstattung® in den

untersuchungsrelevanten zentralen Lagen?! ermittelt.

Y 4 In der Stadt Alsdorf verlduft der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Alsdorf
im Wesentlichen entlang der RathausstralRe und der LuisenstraRe. Der Einzelhandels-
besatz ist groRtenteils kleinteilig strukturiert. Als Magnetbetrieb fungiert eine Kauf-
land-Filiale im sidlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches mit modernem
Marktauftritt. Im Vorkassenbereich sind eine Vielzahl an Konzessionaren (u. a. Takko,
Deichmann, Ernsting’s family, Backerei, Blumenladen, Apotheke) vorhanden. Am glei-
chen Standort, jedoch baulich getrennt, befinden sich die Anbieter dm, KiK und Adler.
In direkter Nahe zur Kaufland-Filiale ist der zentrale Busbahnhof von Alsdorf gelegen.
Weitere nennenswerte Anbieter sind TEDi, Fahrradgeschéaft Best Bike, Blumen Hoppe-

ner sowie Kodi.

Y 4 Angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Alsdorf, jedoch nicht
mehr in dessen Abgrenzung, befindet sich an der Allensteiner StraRe eine Standort-
kombination von Aldi Sid und Drogeriemarkt Rossmann. Fullaufig davon entfernt gibt
es an der LuisenstralRe ein Schuhcenter, ein Elektromarkt sowie einen ethnischen Su-

permarkt.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Mariadorf verlauft entlang
derJulicher StraBe zwischen GauRstralRe / EhrenstraRe im Stiden und dem Rewe-Markt
im Norden. GemaR seiner Funktionszuweisung als Nahversorgungszentrum befinden
sich in dem Zentrum v. a. Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortiment. Als Mag-
netbetriebe sind hier Edeka, Rewe, Aldi und Lidl zu nennen. Die weiteren Anbieter sind

hauptsachlich kleinteilig strukturiert.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Blumenrath erstreckt sich
entlang der Blumenrather Stralle zwischen dem Kreuzungsbereich Eschweiler Stralle
im Nord-Osten und dem Parkplatzbereich am Neuen Markt im Sid-Westen. Als we-
sentlicher Anbieter im Bereich der Nahversorgung ist hier der ansassige Lebensmittel-
discounter Netto anzufiihren. Die weiteren kleinteiligen Anbieter in dem Zentrum be-

schranken sich hauptsachlich auf ein nahversorgungsrelevantes Angebot.

20 Es handelt sich um Teilflachen einzelner Betriebe, sofern unterschiedliche Sortimente gefiihrt werden.

Die Verkaufsfliche wurde durch GMA-Mitarbeiter durch Inaugenscheinnahme erfasst. Die Umsatzleis-
tung der Betriebe wurde auf der Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern sowie der individuellen Leis-
tungsfahigkeit der Betreiber eingeschatzt, wobei GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des
Einzelhandels eingeflossen sind.

2 Begriff wir synonym zum Begriff ,zentraler Versorgungsbereich” verwendet
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Die sonstigen Lebensmittelanbieter in Alsdorf liegen allesamt an Solitdrstandorten

ohne weitere Einzelhandelsnutzungen im direkten Umfeld.

Als Wettbewerber fir den geplanten toom-Baumarkt ist in Alsdorf an der Strale Am
Heggestrover der Baumarkt Mobau zu identifizieren. Dieser Markt weist alle bau-
markttypischen Sortimentsbereiche auf. Ein Angebot im Bereich Gartenbedarf ist
ebenfalls vorhanden, es gibt jedoch keine Pflanzen. Der Markt verfiigt tiber eine vor-
gelagerte Parkplatzanlage und ist von der BundesstraBe 57 aus sichtbar. An der ge-
genlberliegenden StraRenseite befinden sich eine ATU-Filiale sowie der Lebensmittel-
discounter Lidl. Weiter entlang der BundesstraBe 57 in nordliche Richtung gibt es am
Oidtweilerweg eine Filiale des Tierfachmarktes Fressnapf, lebende Tiere werden dort
jedoch nicht verkauft. In unmittelbarer Ndhe zum Standort des geplanten toom-Bau-
marktes existiert an der Linnicher StraRe ein Werkzeughandel. Dieser fihrt v. a. elekt-

rische Werkzeuge sowie Gartenmotorgerate.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Baesweiler verliuft in nordwestlicher /
stidostliche Richtung entlang der KirchstraRe. Im Kirchwinkel, unmittelbar angrenzend
an die KirchstraBe, befindet sich eine neue und moderne Standortkombination, beste-
hend aus einem Edeka-Center und einer Aldi Std-Filiale. Vorgelagert dieser beiden
Markte gibt es eine weitldufige Parkplatzanlage. Dariiber hinaus ist der weitere Einzel-
handel im zentralen Versorgungsbereich iberwiegend kleinteilig strukturiert. Als wei-
tere relevante Wettbewerber sind mehrere Haushaltswaren und Blumengeschifte so-
wie Anbieter von Heimtextilien und Foto-Zubehor zu nennen. Gleichwohl gibt es auch
einige leerstehende Ladenlokale in den Hauptgeschaftslagen. Insgesamt kann das

Zentrum jedoch als leistungsstark und stadtebaulich attraktiv bewertet werden.

Im noérdlichen Teil des Stadtgebietes von Baesweiler befindet sich entlang der Haupt-
stralle zwischen den StralRen an der Burg im Siiden und dem Adenauerring im Norden
der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Sitterich. Als Magnetbetriebe fungieren
hier die Lebensmittelanbieter Rewe und Penny. Als weiterer untersuchungsrelevanter
Anbieter ist darliber hinaus TEDi zu nennen. Insgesamt ist der Einzelhandel im zentra-

len Versorgungsbereich tiberwiegend kleinteilig strukturiert.

In den sonstigen Lagen der Stadt Baesweiler befindet sich an der Eschweiler StraRe ein
Baustoffhandel. Dieser flhrt im Innenbereich hauptsachlich Werkzeuge und Baube-
darf. Dariber hinaus gibt es das Gartencenter Hoppener mit zwei Standorten an der
HauptstralRe. Beide Filialen weisen ein umfangreiches Angebot im Bereich Gartensor-

timent, wie z. B. Pflanzen, auf.
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Y 4 In Aldenhoven gibt es neben dem Sonderpostenmarkt Action an der Stralle am Alten

Bahnhof nur eine sehr Uiberschaubare Anzahl an untersuchungsrelevanten Wettbe-

werbern im Ortskern.

Y 4 In Ubach-Palenberg sind als wesentliche untersuchungsrelevante Wettbewerber der

Baumarkt Mobau sowie ein Home Market (Raumausstatter) an der Friedrich-Ebert-

StralRe zu nennen. Dariliber hinaus gibt es einen Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt

an der DaimlerstraRe sowie ein real SB-Warenhaus an der BoschstraRRe. Ebenfalls an-

sassig ist eine Fressnapf-Filiale.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Verkaufsflaichen und Umsatze der relevanten Wett-

bewerber fiir Rewe und toom differenziert nach Standortlagen dargestellt.

Tabelle 7: Verkaufsflaichen und Umsatze der Wettbewerber in den Einzugsgebieten

Rewe
Standortlage / Kommune
VK Umsatz*

in m? in Mio. €
ZVB Innenstadt Alsdorf 5.140 19,3
Nahversorgungszentrum Mariadorf 5.120 23,0
Nahversorgungszentrum Blumenrath 760 2,8
sonstige Lagen in Alsdorf 4.920 22,9
Alsdorf gesamt 15.940 68,0
ZVB Innenstadt Baesweiler 3.370 16,8
Nebenzentrum Sitterich 2.110 8,1
sonstige Lagen Baesweiler 2.830 13,9
Baesweiler gesamt 8.670 38,8
Aldenhoven - -
Ubach-Palenberg - -
Gesamt Einzugsgebiete 24.610 129,3

* Umsatz bezogen auf Nahrungs- und Genussmittel, ohne Randsortimente

toom-Baumarkt**

VK Umsatz
in m? in Mio. €
1.275 4,6
4.590 7,6
5.865 12,2

520 1,1

180 0,5
3.650 6,3
4.350 7,9

950 1,6
7.325 13,0

18.490 34,7

** Anbieter mit dem Kernsortiment Bau-, Heimwerker-, und Gartenbedarf sowie zentrenrelevanten Randsorti-

menten und nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten
GMA-Erhebung 2017 (ca.-Werte gerundet)
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V1. Madgliche 6konomische, raumordnerische und stadtebauliche Aus-
wirkungen

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Erweiterungsobjektes werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden
Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Be-

rechnungsschritte durchgefiihrt:??

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zu-
flieRt.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
bzw. im Umland eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang —

dem Einzelhandel Umsatze verloren gehen.
1.1 Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Mit der Neuetablierung bzw. Umstrukturierung von Einzelhandelsobjekten werden i. d R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen

und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fiir den Einzelhandel werden die aus dem Marktanteil-
konzept berechneten Umséatze raumlicher Herkunft gewichtet. In der Modellrechnung wurden

folgende Kriterien bertiicksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung des Einzugsgebietes und die Sortimentsiiberschneidungen

mit dem Vorhaben
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Y 4 die Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhandelsstand-

orte.

2 Die nachfolgenden Berechnungen stellen sowohl hinsichtlich der Umsatzerwartung des Erweiterungsvor-

habens als auch der méglichen Umsatzumverteilungen gegeniiber den Wettbewerbern einen sog. worst-
case-Ansatz dar.
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In die Berechnung flieRen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender Ein-
zelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Vorhabenstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Ein-
kaufslagen, welche die gréfSten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben aufweisen,

guantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.
1.2 Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von Ein-
zelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen und
moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbewerbli-
che Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben in der Leis-
tungsfahigkeit flhren; das interkommunale Abstimmungsgebot gemals § 2 Abs. 2 BauGB schiitzt
jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nachbarkommunen vor Konkurrenz. Es geht
hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens ne-
gativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbarkommune auswirkt (vgl.
hierzu die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. Allerdings reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen
Umsatzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch an-
dere Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (vgl. Urteile OVG Minster vom
11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Aus gutachter-
licher Sicht ist zu erganzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche
Beeintrachtigungen eintreten kénnen, wenn z. B die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe
eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig miissen aber bei Um-
verteilungen von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten.
Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhdngig von der Leistungsfahig-
keit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb)
sowie der Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist dariiber hinaus die Bedeutung der

jeweiligen Branche fiir das Zentrum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment) einzustellen.
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2. Untersuchung toom-Baumarkt

Aufgrund der Unterscheidung hinsichtlich des Einzugsgebietes fiir den geplanten toom-Baumarkt
und das bestehende Rewe-Center werden im Folgenden zunachst die Auswirkungen des toom-

Baumarktes und im Weiteren die Auswirkungen des Rewe-Centers gepriift.
2.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Anhand des Marktanteilkonzeptes kann fiir den projektierten Bau-, Heimwerker- und Garten-
markt eine Umsatzerwartung von insgesamt ca. 9,8 Mio. € errechnet werden (vgl. Tabelle 9).
Hiervon entfallen ca. 8,2 Mio. € (ca. 84 %) auf das Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf (inkl. nicht zentrenrelevanter Randsortimente) und ca. 1,6 Mio. € (ca. 16 %) auf zentren-

relevante Randsortimente.

Zur Bewertung der Umsatzleistung ist die Flichenproduktivitat (Umsatz je m? VK) heranzuziehen.
Hierzu sind die Verkaufsflachen zunachst zu gewichten (vgl. Tabelle 8), da nur flir gewichtete Fla-
chen Branchenstatistiken zum Vergleich zur Verfligung stehen. Ausgehend von der gewichteten
Verkaufsfliche von 6.410 m? errechnet sich fuir das Vorhaben eine Flachenproduktivitit von rund
1.500 € je m? Verkaufsfliche.

Tabelle 8: Projektdaten des geplanten toom-Baumarktes in Alsdorf

Verkaufsfliche in m2

Sortiment ungewichtete Gewichtungs- gewichtete
Flache in m? faktor in % Flache in m?
Baumarkt /Warmbhalle Gartenbedarf 5.125 100 5.125
Kalthalle + Gberdachte Freiflache 2.090 50 1.045
Freiflache 960 25 240
Verkaufsflaiche gesamt 8.175 6.410

GMA-Berechnung 2017 auf Grundlage der Angaben des Auftraggebers (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch
Rundungen moglich)

Dieser Wert liegt auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts fiir die fihrenden Bau-, Heimwerker-
und Gartenmérkte von 1.541 € / m? VK. Die durchschnittliche Flichenproduktivitit des Betrei-
bers toom betragt ca. 1.228 € / m? VK?*. Unter Beriicksichtigung der Erfahrung anderer toom-
Baumarkte ist die ermittelte Umsatzerwartung fiir einen Markt mit der vorliegenden Konzeptio-
nierung als verhaltnismaRig hoch einzuordnen. Damit wird ein worst-case-Ansatz zugrunde ge-

legt.

23 Quelle: Ddhne-Verlag, Statistik DIY 2016, Bruttoumsatz pro m? Verkaufsflache pro Jahr; Durchschnitt der

Top 20.

24 Quelle: Dahne-Verlag, Statistik DIY 2016, Flachenumsatz 2015.
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Tabelle 9:

Sortiment

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

(Kernsortiment)
Haus- und Heimtextilien

Haushaltswaren, GPK

Summe zentrenrelevante Randsorti-

mente*
Zoologischer Bedarf

Leuchten und Zubehor

Summe nicht zentrenrelevante Randsor-

timente

Untersuchungsrelevante

Sortimente gesamt

Kaufkraft
in Mio. €

18,9

3,5
3,8
7,3

2,3
1,6
3,9

30,1

Kerneinzugsgebiet
(Alsdorf)

Marktanteil
in%

15-16

25
25
25

14

Umsatz
in Mio. €

2,9

0,2
0,2
0,4

0,6
0,4
1

4,2

Werte in Klammern: Umsatz der zentrenrelevanten Sortimente unter 100 m? Verkaufsflache
* Da von den zentrenrelevanten Sortimenten unter 100 m? Verkaufsfliche nur Auswirkungen in einer geringen absoluten und gutachterlich nicht nachweisbaren GréRenordnung
zu erwarten sind, werden diese bei den Berechnungen nicht weiter bericksichtigt.

GMA-Berechnung 2017 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Marktanteile und Umsitze des geplanten toom-Baumarktes (untersuchungsrelevante Sortimente)

Uberdrtliches Einzugsgebiet

(Aldenhoven, Baesweiler, Ubach-Palenberg)

Kaufkraft
in Mio. €

28,0

5,2
5,7
10,9

3,3
2,4
5,7

44,6

Marktanteil
in%

10

15
10
12-13

Umsatz
in Mio. €

2,8

0,3
0,2
0,5

0,5
0,2
0,7

Streu-
umsatz
in Mio. €

0,6

<0,1
<0,1
<0,1

0,1
<0,1
<0,2

0,9
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Gesamt-
umsatz
in Mio. €

6,3

0,5
0,4
1,6 (0,9)

1,2
0,7
1,9

9,8(9,1)
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2.2 Kaufkraftbewegungen und Umverteilungseffekte toom-Baumarkt

Die Wiederansiedlung des toom-Baumarktes wird dazu fihren, dass bis dato aus dem abgegrenz-
ten Einzugsgebiet abflieRend Kaufkraft im Segment Bau-, Garten- und Baustoffbedarf zuriickge-
holt werden kann. Dies flihrt entsprechend zu Umsatzverlusten bei Anbietern innerhalb und au-
Rerhalb des Einzugsgebietes, die bislang von Kaufkraftzuflissen profitieren konnten. AuBerdem
wird das Vorhaben weitere Kaufkraftumlenkungsprozesse (bei Kunden aus dem Umland) ausl6-

sen, die Zulasten der vorhandenen Anbieter im Einzel- und GrofRhandel eintreten.

Der Markteintritt des Planobjektes und der damit verbundene untersuchungsrelevante Umsatz

von insgesamt ca. 9,1 Mio. € wird voraussichtlich folgende Kaufkraftbewegung auslésen:

Y 4 In der Stadt Alsdorf sind durch das Vorhaben Umsatzumverteilungswirkungen in Héhe
von ca. 2,1 — 2,2 Mio. € zu ermitteln. Dies entspricht — bezogen auf die gegenwartig
erwirtschafteten Umséatze in den projektrelevanten Sortimenten — einer Umvertei-
lungsquote von ca. 17 — 18 %. Von den ermittelten Umverteilungen entfallen etwa 1,4
— 1,5 Mio. € (bzw. rd. 17 — 18 %) auf das Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf. Bei zentrenrelevanten Randsortimenten (Haus- und Heimtextilien, Haus-
haltswaren, GPK) werden rd. 0,2 — 0,3 Mio. € bzw. 8 — 9 % und bei den nicht-zentren-
relevanten Randsortimenten (zoologischer Bedarf, Leuchten und Zubehoér) rd. 0,5 Mio.

€ bzw. ca. 23 % wettbewerbswirksam.

Y 4 Im Uberértlichen Einzugsgebiet (Aldenhoven, Baesweiler, Ubach-Palenberg) bewegen
sich mogliche Umsatzumverteilungswirkungen ebenfalls bei ca. 2,1 — 2,2 Mio. € (ca. 9
— 10 %) Davon entfallen rd. 1,3 Mio. € (ca. 10 — 11 %) auf das Kernsortiment Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf, auf die zentrenrelevanten Randsortimente rd. 0,2
Mio. € bzw. 3 — 4 % und auf nicht-zentrenrelevante Randsortimente rd. 0,6 Mio. €
bzw. rd. 20 %.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebietes werden Umsatzumverteilungswirkungen von ca. 4,7 —
4,8 Mio. € wettbewerbswirksam. Diese verteilen sich auf eine Reihe von Betrieben au-
Rerhalb des definierten Einzugsgebietes, wobei —aufgrund der rdumlichen Nahe — ins-
besondere die Systemwettbewerber in den Umlandkommunen Eschweiler, Geilenkir-
chen, Herzogenrath, Jilich, Wiirselen und Aachen betroffen sein diirften. Von den er-
mittelten Umverteilungswirkungen entfallen ca. 3,5 — 3,6 Mio. € auf das Kernsortiment
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf und rd. 0,4 Mio. € auf zentrenrelevante Rand-

sortimente sowie 0,8 Mio. € auf nicht-zentrenrelevante Randsortimente.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Realisierung des Vorhabens und Standort am
Rosenkranzchen etwa 4,3 Mio. € innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wettbewerbswirk-

sam werden. Der GroRteil des ermittelten Umsatzes geht zu Lasten von Betrieben aulSerhalb des
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Einzugsgebietes, sodass eine deutliche Erhéhung der Kaufkraftzuflisse (Rlickholung bisher aus
dem Marktgebiet abgeflossene Kaufkraft) angenommen werden kann. Derzeit weist das Einzugs-
gebiet im Bau- und Heimwerkersegment nur eine mafige Ausstattung auf, sodass zum aktuellen

Zeitpunkt hohe Kaufkraftabfliisse an sonstige Wettbewerbsstandorte vorliegen.
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Tabelle 10:

Standortlage

ZVB Hauptzentrum Alsdorf
sonstige Lagen Alsdorf
Kerneinzugsgebiet

ZVB Hauptzentrum Baesweiler
ZVB Nebenzentrum Sitterich
sonstige Lagen Baesweiler
Aldenhoven, Stadt
Ubach-Palenberg, Stadt
Uberoértliches Einzugsgebiet
Gesamt Einzugsgebiet
Gesamt auBerhalb

Insgesamt

n. a. = unterhalb einer gutachterlichen Nachweisschwelle / keine Umsatzumverteilungswirkungen

Umsatzumverteilung toom-Baumarkt

Kernsortiment Bau-,
Heimwerker-
und Gartenbedarf
(nicht zentrenrelevant)

in Mio. € in %
<01 6-7
1,4 22

1,4-1,5
n.a. n. a.
n.a. n. a.
0,4 9
n.a. n. a.
0,9 11-12
1,3

2,7-2,8

3,5-3,6

6,3-6,4

ZVB = zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB

GMA-Berechnung 2017

Haus- und Heimtextilien
(zentrenrelevant)

in Mio. € in%
<0,1 9-10
n. a. n.a.
0,1
n. a. n. a.
n. a. n.a.
n.a. n. a.
n. a. n.a.
n. a. n.a.
0,1

0,1-0,2
0,3

0,4-0,5

Haushaltswaren, GPK
(zentrenrelevant)

Zoologischer Bedarf
(nicht zentrenrelevant)

in Mio. € in% in Mio. € in % in Mio. €
0,1 7 <01 9-10 <01
n. a. n. a. 0,3 50 n. a.
0,1-0,2 0,3-04 <0,1
n.a. n. a. n. a. n.a. n. a.
n.a. n. a. n.a. n.a. n.a.
n. a. n.a. n. a. n. a. n.a.
n.a. n. a. n.a. n.a. n.a.
n. a. n. a. 0,4 31-32 0,2
0,1-0,2 0,4-0,5 0,2-0,3
0,3-0,4 0,7-0,8 0,3-0,4
0,1 0,4 0,4
0,4 1,1-1,2 0,7-0,8
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Leuchten und

Zubehor
(nicht zentrenrele-

in%
15-16

n. a.
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2.3 Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

(toom-Baumarkt)

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumverteilungen, welche
sich durch die in Alsdorf erwirtschafteten Einzelhandelsumsatze am Vorhabenstandort ergeben,
hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen bewer-

tet:

Das Sortiment des toom-Baumarktes kann als liberwiegend nicht zentrenrelevant eingestuft wer-
den; der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Marktes wird sich auf
eine GrolRenordnung von maximal 10 % belaufen; der GroRteil der Verkaufsflache wird folglich
von den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten Bau- und Heimwerkerbedarf und Gartenbe-
darf sowie von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten (zoologischer Bedarf, Leuchten und Zu-

behor) eingenommen.

Im Allgemeinen kann daher davon ausgegangen werden, dass von den durch das Vorhaben aus-
gelésten Umsatzumverteilungswirkungen in erster Linie sog. Systemwettbewerber, d. h. andere
Bau- und Gartenmarkte betroffen sein werden. Die diesbeziiglichen Betriebe bzw. Sortimente
sind nicht innenstadtpragend, sodass aus stadtebaulicher Sicht keine Schutzwiirdigkeit im Sinne

des Bau- und Planungsrechtes besteht.

Fir die Wiederansiedlung des toom-Baumarktes sind folgende Auswirkungen in Alsdorf zu er-

warten:

Y 4 Bei den Anbietern innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Als-
dorf werden Umverteilungswirkungen gegeniliber dem Kernsortimenten (Bau-, Heim-
werker- und Gartenbedarf) i. H. von insgesamt rd. 6 — 7 % bzw. < 0,1 Mio. € erwartet.
Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten werden die Umsatzumverteilungen in
den Warengruppen Haus- und Heimtextilien bei ca. 9 — 10 % bzw. < 0,1 Mio. € sowie
bei Haushaltswaren, GPK bei ca. 7 % bzw. 0,1 Mio. € liegen. Bei den nicht-zentrenrele-
vanten Randsortimenten kénnen Umsatzumverteilungen in den Warengruppen zoolo-
gischer Bedarf (ca. 9 — 10 % bzw. < 0,1 Mio. €) sowie Leuchten und Zubehor (ca. 15 —
16 bzw. < 0,1 Mio. €) ermittelt werden. In den Ubrigen untersuchungsrelevanten Wa-
rengruppen liegen mogliche Auswirkungen unterhalb einer gutachterlich rechneri-
schen Nachweisgrenze. Da die Umsatzumverteilungen je Sortiment gesehen in absolut
geringen GroRenordnungen liegen und sich auf mehrere Betriebe und Sortimente in
der Alsdorfer Innenstadt verteilen, sind nachhaltige einzelbetriebliche Schwachungen
nicht zu erwarten. Damit sind negative stadtebauliche Auswirkungen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Alsdorf in Folge der Realisierung des

Planvorhabens nicht zu erwarten.
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Die groRten Angebotsiiberschneidungen erfolgen innerhalb der Stadt Alsdorf gegen-
Uber den Wettbewerbern an dezentralen Standorten. Im Kernsortiment Bau-, Heim-
werker- und Gartenbedarf werden ca. 1,4 Mio. € (ca. 22 %) und beim zoologischen
Bedarf ca. 0,3 Mio. € (ca. 50 %) wettbewerbswirksam. Dabei richten sich die starksten
Wettbewerbswirkungen gegenliber dem Mobau-Baumarkt, dem Werkzeughandel Be-
cker sowie der Fressnapf-Filiale. Trotz der Leistungsfahigkeit der Anbieter sind hieraus
Betriebsschwachungen der jeweiligen Wettbewerber abzuleiten. Selbst bei einem
Marktaustritt eines dieser Anbieter wiirde die Versorgung der Bevolkerung jedoch
nicht wesentlich beeintrachtigt werden, da sich der geplante toom-Baumarkt an einem

bereits etablierten Einzelhandelsstandort befindet, der gut erreichbar ist.

Im liberortlichen Einzugsgebiet sind hinsichtlich moglicher Auswirkungen folgende Punkte fest-

halten:

V'

Die zentralen Versorgungsbereiche in Baesweiler (Hauptzentrum Baesweiler und Ne-
benzentrum Sitterich) werden ausschlieRlich unterhalb einer gutachterlichen Nach-

weisschwelle von den Umsatzumverteilungseffekten betroffen sein.

Auf die sonstigen Lagen in der Stadt Baesweiler wird eine Umsatzumverteilung i. H.
von 0,4 Mio. € (ca. 9 %) im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf wettbewerbs-
wirksam. Am starksten betroffen sein dirften hiervon die beiden ansassigen Filialen
eines Gartencenters, welche die Umsatzriickgange in den entsprechenden Teilsorti-

menten (v. a. Gartenbedarf) kompensieren diirften.

Etwa 0,9 Mio. € (ca. 11 — 12 %) werden voraussichtlich gegeniiber dem Wettbewerber
Mobau in der Stadt Ubach-Palenberg umverteilt. Vor dem Hintergrund der GréRen-
ordnung der Umverteilungswirkung sind wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten.
Aufgrund der Standortndhe zu weiteren grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben (real
SB-Warenhauses, Thomas Philips-Sonderpostenmarktes, Home Market) wird der Mo-
bau auch zukiinftig von einer hohen Kundenfrequenz profitieren. Dariiber hinaus wer-
den ca. 0,4 Mio. € (ca. 31 — 32 %) im Bereich zoologischer Bedarf sowie ca. 0,2 Mio. €
(ca. 15 - 16 %) im Sortiment Leuchten und Zubehor wettbewerbswirksam. Diese Um-
satzumverteilungswirkungen beziehen sich v. a. auf die ansassige Fressnapf-Filiale so-
wie auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte und des real SB-Warenhauses,
des Thomas Philips-Sonderpostenmarktes, des Home Market sowie des Mobau-Bau-
marktes. Eine betriebswirtschaftliche Gefahrdung der Fressnapf-Filiale kann zwar nicht
in Ganze ausgeschlossen werden, jedoch wird dadurch die Versorgung im Tierfut-
tersegment in Ubach-Palenberg grundsatzlich nicht gefihrdet, da — wie dargestellt —

weitere Anbieter dieses Sortiment filhren und somit die Versorgung sicherstellen.
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Die ermittelten Umverteilungswirkungen i. H. von ca. 4,7 — 4,8 Mio. €, welche auBBerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes wirksam werden, verteilen sich auf mehrere leistungsfahige
Wettbewerbsstandorte in der Region. Diese werden zwar Umsatzriickgdnge zu verzeichnen
haben, nennenswerte Auswirkungen i. S. von stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen
Beeintrachtigungen gegenliber einzelnen Anbietern sind daraus aber nicht abzuleiten. Bei
den betroffenen Betrieben auBerhalb des Einzugsgebietes handelt es sich im Wesentlichen

um Systemwettbewerber des Planvorhabens, die an dezentralen Standorten gelegen sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die geplante Ansiedlung des toom-Baumarktes unter
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten insgesamt als vertraglich einzu-
stufen ist. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen konzentrieren sich v. a. auf Wett-
bewerbsstandorte an dezentralen Einzelhandelsstandorten, sodass keine stadtebaulich schiit-
zenswerten Belange im Sinne des Baugesetzes betroffen sein werden. Von den zentrenrelevan-
ten Randsortimenten gehen ebenfalls keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Be-

eintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

3. Untersuchung Rewe-Center

Wie bereits in Kapitel lll., 4. beschrieben wird die Umstrukturierung des Standortes zu einer Ver-
kaufsflachenreduzierung des Rewe-Centers von aktuell ca. 4.970 m? auf dann max. 2.950 m? fiih-

ren.

Die Verkaufsflachenreduzierung wird alle Sortimente betreffen, jedoch zu unterschiedlichen An-
teilen. Die Flachenreduzierung im Bereich Nichtlebensmittel wird rd. 75 %, bei Drogeriewaren ca.

30 % und bei Nahrungs- und Genussmitteln ca. 30 % betragen.

Fur das umstrukturierte Rewe-Center mit ca. 2.950 m? VK ergibt sich ein Gesamtumsatz von ca.
14,8 Mio. €, davon ca. 12,8 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und ca. 2,0 Mio. € im
Bereich Nichtlebensmittel. Hieraus lasst sich eine Flichenproduktivitit von rd. 5.000 € / m? er-
rechnen. Gemessen an den betriebstypischen Flachenleistungen fiir Rewe bildet dieser Wert an-
gesichts der Standortkombination mit dem geplanten toom-Baumarkt sowie den sonstigen wett-

bewerblichen Strukturen im Einzugsgebiet einen realistischen worst-case-Ansatz ab.
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Tabelle 11: Marktanteile und Umsitze des umstrukturierten Rewe-Centers (max. 2.950 m?2 VK)

Umsatzkomponente Kaufkraft Marktanteil Umsatz

Food in Mio.€  Food in % in Mio. €
Kerneinzugsgebiet (Alsdorf) 83,7 9-10 8,3
Uberértliches Einzugsgebiet (Baesweiler) 51,9 5 2,6
Streuumsatz (ca. 15 %) 1,9
Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln (Food) 12,8
Umsatz mit Nichtlebensmittel-Sortimenten 2,0
Insgesamt 14,8

GMA-Berechnung 2017 (ca.-Werte gerundet)

Da es sich bei dem Vorhaben jedoch nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Umstruktu-
rierung eines bereits langjahrig am Standort Am Rosenkranzchen ansassigen Lebensmittelmark-
tes handelt, ist bei der weiteren Bewertung moglicher Umsatzumverteilungseffekte die redu-

zierte Verkaufsflache zugrunde zu legen.

Gleichwohl ist unter einem ,,worst-case” anzunehmen, dass das umstrukturierte Rewe-Center in
Standortkombination mit dem geplanten toom-Baumarkt trotz einer Verkaufsflachenreduzie-
rung von 1.040 m? seinen Umsatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel leicht steigern kann.
Flr das jetzige Rewe-Center wird eine Gesamtumsatz von ca. 16,1 Mio. €, davon rd. 12,0 Mio. €
bei Nahrungs- und Genussmittel angenommen. Bei ca. 4.970 m? Verkaufsflache entspricht dies
einer Flachenproduktivitdt von ca. 3.240 € / m?, was als unterdurchschnittlich bewertet werden

kann.

Stellt man den aktuellen und prognostizierten Umsatz gegenliber, so ergibt sich lediglich im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel eine modellhafte Umsatzsteigerung von ca. 0,8 Mio. €. So-
wohl fir Drogeriewaren als auch fiir die sonstigen Nichtlebensmittel ist ein Riickgang des Umsat-

zes zu erwarten.

Tabelle 12: Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung Rewe-Center
Sortiment Verkaufsfldche in m? Umsatz

Bestand  Planung Verdnderung Bestand Planung Diffe-
abs. in% renz
Nahrungs- und Genussmit- 3.430 2.390 -1.040 -30,3 12,0 12,8 +0,8

tel
(nahversorgungsrelevant)

Drogeriewaren 380 265 -115 -30,3 1,5 1,3 -0,2
(nahversorgungsrelevant)

Sonstige Nichtlebensmittel 1.160 295 -865 -74,6 2,6 0,7 -1,9
(zentrenrelevant)

Gesamt 4.970 2.950 -2.020 -31 16,1 14,8 -1,3

GMA-Berechnung 2017 (ca.-Werte gerundet)
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3.1 Kaufkraftbewegungen und Umverteilungseffekte Rewe-Center

Wie in Kapitel VI., 1.1 beschrieben, gehen mit der Neuansiedlung bzw. Umstrukturierung eines
Einzelhandelsobjektes i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse in bestehenden Einzelhandel einher.
Insgesamt resultieren aus der Umstrukturierung des Rewe-Centers am Standort Am Rosenkranz-

chen folgende Kaufkraftbewegungen (vgl. Tabelle 13):

Tabelle 13: Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel des umstrukturierten Rewe-
Centers
Standortlage Nahrungs- und Genussmittel
in Mio. € in%

ZVB Hauptzentrum Alsdorf 0,4 1-2
ZVB Nahversorgungszentrum Mariadorf 0,1 <1
ZVB Nahversorgungszentrum Blumenrather StraRe <0,1 1-2
sonstige Lagen Alsdorf <0,1 <1
Alsdorf gesamt 0,6 <1
ZVB Hauptzentrum Baesweiler 0,1 <1
ZVB Nebenzentrum Sitterich 0,1 1-2
sonstige Lagen Baesweiler <0,1 <1
Baesweiler gesamt 0,2 <1
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 0,8

GMA-Berechnung 2017 (ca.-Werte gerundet)

3.2 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen (Rewe-Center)

Die durch die Umstrukturierung des Rewe-Centers zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
bei Nahrungs- und Genussmitteln sind hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen und versor-

gungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Alsdorf werden ca. 0,4 Mio. € (ca. 1
— 2 %) wettbewerbswirksam. Als Hauptwettbewerber wird hier v. a. die ansassige
Kaufland-Filiale betroffen sein. Aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilung
ist im zentralen Versorgungsbereich weder mit stadtebaulichen noch mit versorgungs-

strukturellen Auswirkungen zu rechnen.

Y 4 Die Umverteilung gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Mariadorf in Alsdorf liegt bei ca.0,1 Mio. € und entspricht einer Umsatzum-
verteilungsquote von < 1 %. Die Hauptwettbewerber in diesem Bereich sind Edeka,
Rewe, Aldi Siid und Lidl. Die Auswirkungen werden sich hier auf einzelbetriebliche
Ebenein einer absolut so geringen GroRenordnung bewegen, dass stadtebauliche oder

versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen auszuschlieBen sind.
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Y 4 Im Nahversorgungszentrum Blumenrather StraBe werden < 0,1 Mio. € (ca. 1 — 2 %)
wettbewerbswirksam. Als einziger relevanter Anbieter ist hier ein Netto Lebensmittel-
discounter ansassig. Die Hohe der Umsatzumverteilung lasst jedoch keine Betriebs-
schlieBung und damit auch keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-

wirkungen erwarten.

Y 4 Auf die sonstigen Versorgungsstandorte im Stadtgebiet von Alsdorf entféllt eine Um-
satzumverteilung von < 0,1 Mio. €. Aufgrund der geringen Héhe der Umsatzumvertei-

lung sind langfristige negative Auswirkungen auszuschlieRen.

Y 4 In der Nachbarstadt Baesweiler werden ca. 0,2 Mio. € wettbewerbswirksam. Davon
werden weder die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Baesweiler und Ne-
benzentrum Sitterich noch die in den sonstigen Lagen befindlichen Lebensmittelbe-

triebe nachhaltig geschwacht.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Umstrukturierung des Rewe-Centers
am Standort Am Rosenkranzchen in Alsdorf keine BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Be-
triebsschwachungen einhergehen werden. Somit kdnnen sowohl stadtebauliche als auch versor-
gungsstrukturelle Folgewirkungen der geplanten Umstrukturierung ausgeschlossen werden;
auch die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche in Alsdorf und Baesweiler werden durch

das Vorhaben nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

4, Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Zur Bewertung der raumordnerischen bzw. der landesplanerischen Zulassigkeit des Vorhabens
sind die Regelungen bzw. Priifkriterien des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP

NRW) vom 25. Januar 2017 heranzuziehen.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Umstrukturierung eines bereits mit Einzelhandel be-
legten Standortes handelt, ist laut juristischer Einschitzung? hinsichtlich der landesplaneri-
schen Vorgaben nur Ziel 6.5-7 heranzuziehen. Demnach besteht fiir den Standort Am Rosen-
kranzchen ein baurechtlicher Bestandsschutz. Durch die Umstrukturierung wird die geneh-
migte Verkaufsflache in Hohe von 11.125 m? nicht Gberschritten. Des Weiteren wird durch
die Verkleinerung des Rewe-Centers der Verkaufsflaichenanteil an zentrenrelevanten Sorti-
menten reduziert. Diese werden durch nicht-zentrenrelevante Sortimente im toom-Bau-

markt ersetzt.

25 Juristische Einschatzung durch die Kanzlei Lenz und Johlen, Dr. Christian Giesecke, K6ln
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5. Vereinbarkeit mit den Kriterien zur Priifung und Beurteilung von Einzelhandelsvor-

haben des stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes STRIKT Aachen

Fir die StadteRegion Aachen wurde im Jahr 2008 ein Regionales Einzelhandelskonzept erarbei-
tet, welches in der Steuerung und Ausrichtung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in den
Stadten und Gemeinden der StadteRegion Aachen im Rahmen kiinftiger Bauleitplanungen sowie
der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berlicksichtigung finden soll. Das Planvorhaben ist
im Hinblick auf die Prufkriterien zur Entscheidung bzw. Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben

wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt) sollen ausschlieRlich in den gemaR
Regionalplan festgesetzten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen — ASB“ erfolgen. Da sich
der Vorhabenstandort in einem allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich befindet,
wird diesem Prifkriterium derzeit nicht entsprochen. Laut Aussage der Stadt Alsdorf
soll im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans eine Anpassung als Allgemeiner

Siedlungsbereich erfolgen.

Y 4 Dariiber hinaus legen die Priifkriterien fest, dass der Anteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente bei nicht-zentrenrelevanten Vorhaben auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache beschrankt werden (Obergrenze fiir einzelne Hauptwarengruppen 800
m?2). Dieses Prufkriterium wird durch den projektierten toom-Baumarkt eingehalten.
Dartber hinaus wird die Umsatzleistung des Marktes die Kaufkraft im Stadtgebiet im

Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf nicht ibersteigen.

Y 4 Beziiglich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist darauf hinzuweisen, dass die
Planung eine Verkleinerung der Verkaufsflache vorsieht. Der Anteil an zentrenrelevan-

ten Randsortimenten im Rewe-Center wird ca. 10 % betragen.

Y 4 Insgesamt soll die Kombination von Rewe-Center und toom-Baumarkt auch zukiinftig
die bisher genehmigte VerkaufsflaichengroRe von insgesamt rd. 11.125 m? nicht tber-
schreiten. Nach juristischer Einschdtzung genieRt der Standort im Sinne von Ziel 6.5-7
LEP NRW Bestandsschutz.

6. Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Alsdorf

Y 4 GemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf aus dem Jahr 2008 wird der Standort
Am Rosenkrédnzchen als wichtiger Trager der Nahversorgung definiert, diesem fehlt je-
doch ein Zentren- bzw. Wohngebietsbezug im 700 m-Radius. Die Verkaufsflachenre-

duzierung des Rewe-Centers entspricht damit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes.
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Y 4 Der Standort ist als Ergdnzungsstandort fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ein-
gestuft. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2008 bzw.
bei der Teilfortschreibung im Jahr 2012 waren am Standort Rosenkranzchen noch ein

toom-Baumarkt sowie ein SB-Warenhaus und ein Elektromarkt ansassig.

Y 4 Im Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf wird zudem festgelegt, dass vorhandene
Betriebe grundsatzlich Bestandsschutz genieRen. Bei der aktuellen Planung wird zu-
dem die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente stark reduziert. Somit steht
das aktuelle Vorhaben im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Alsdorf,
wonach der Standort langfristig als Ergdnzungsstandort fir den nicht-zentrenrelevan-

ten Einzelhandel gesichert werden soll.

7. Fazit

Zusammenfassend ist die geplante Wiederansiedlung des toom-Baumaktes am Standort Am Ro-
senkrdanzchen in Alsdorf sowohl raumordnerisch, stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell
als vertraglich zu bewerten. Die Umsetzung der Projektplanung wird zwar zu einer Intensivierung
des Wettbewerbs in den betrachteten Sortimenten fiihren, ohne dass dadurch jedoch zentrale
Lagen oder entsprechende Versorgungsstrukturen in der Stadt Alsdorf oder den Nachbarkom-

munen Aldenhoven, Baesweiler und Ubach-Palenberg beeintrichtigt werden.

Auch die geplante Umstrukturierung des Rewe-Centers, welche eine Verkaufsflachenreduzierung
nach sich zieht, wird weder auf die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten Alsdorf und
Baesweiler noch auf sonstige Lagen raumordnerische, stadtebauliche als auch versorgungsstruk-

turelle Auswirkungen haben.
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