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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Dipl.-Ing. Josef Schoofs Immobilien GmbH plant, an der Wormersdorfer Strale in Rheinbach-Wor-
mersdorf einen Lebensmittelsupermarkt mit ca. 1.500 m? Verkaufsflache und ergadnzenden Nutzungen
in der Vorkassenzone (3 Shops, z.B. Café, Blumen, Lotto, Toto/Kiosk) zu errichten.

Die Planung ordnet sich ein in die Empfehlungen des kommunalen Einzelhandelskonzepts, das fir die
Ortslage Wormersdorf die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes empfiehlt.

Die Genehmigung des Vorhabens erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung
eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsana-
lyse erforderlich. Diese hat priufen, ob fir den Realisierungsfall negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in den Ubrigen Stadtteilen von

Rheinbach sowie in den Nachbarkommunen Meckenheim und Grafschaft ausgeschlossen werden kdn-
nen.

Dariiber hinaus ist nachzuweisen, dass das Ansiedlungsvorhaben mit den Zielen der Landes- und Regio-
nalplanung Ubereinstimmt.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weite-
ren Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Projektbeschreibung und Einordnung des Vorhabens in die Markt-
entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels

Im Rheinbacher Ortsteil Wormersdorf ist geplant, einen Lebensmittelsupermarkt mit ca. 1.500 m2 Ver-
kaufsflache zzgl. einer Vorkassenzone mit drei Shops und ca. 300 m2 (inkl. Verkehrs- und Nebenflachen)
zu errichten. Auf dem Grundstiick sind ca. 100 Pkw-Stellplatze und ca. 40 Fahrrad-Abstellplatze vorgese-
hen.

Abbildung 1: Bebauungskonzept

VORHABENPLANU

M. 1:750 (07.10.2022 pw)

Quelle: Dipl.-Ing. Josef Schoofs Immobilien GmbH, Entwurf Bebaungsplan-Verfahren

Es handelt sich um einen Standort am sidlichen Ortseingang des Ortsteils Wormersdorf mit unmittelbau
Anbindung an die LandesstraBe 471 (Rheinbach — Grafschaft-Gelsdorf). Aktuell ist das Planareal nur teil-
weise bebaut, der Uberwiegende Teil der Grundstiicksflache wird heute als landwirtschaftliche Flache ex-
tensiv genutzt.
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Quelle: BBE-Igoto,

Die angestrebte Flachenentwicklung folgt den Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und spe-
ziell im Marktsegment der Lebensmittelsupermérkte. Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohn-
bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp
des Lebensmittelhandels erwarten. Gleichzeitig sind die Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokus-
siert. So werden neben den Lebensmittelmarkten auch regelmaRig andere Angebote wie Fachhandel,
Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste
Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich inr Angebot und ihr
Erscheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer
Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Super-
markte der neusten Generation regelmafiig tber ca. 1.500 — 3.000 m? Verkaufsflache. Dabei setzen die
Supermarkte verstarkt auf Bio-Waren, Regionalitat und Gesundheitsprodukte. Die Weiterentwicklung des
Sortiments hat dazu gefiihrt, dass Supermérkte gegeniber den Discountern Marktanteile zuriickgewin-
nen und die Ansprache jingerer Konsumenten verbessern konnten. Dabei ist der Markenkern der Super-
markte das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unterschiedlichen Angebotsniveaus
in Verbindung mit einer gehobenen Aufenthaltsqualitat und ergdnzenden Serviceangeboten.

Das ,Trading-Up* im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefuhrt, dass die Verbraucher auch im Discount-
markt eine ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Mar-
kenwaren erwarten. Damit ,verschwimmen® zunehmend die traditionellen Unterschiede zwischen den un-
terschiedlichen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels.
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3 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Das Mittelzentrum Rheinbach ist dem linksrheinischen Rhein-Sieg-Kreis zugeordnet. Die Stadt liegt
knapp 20 Kilometer siidwestlich der Bonner Innenstadt. Die unmittelbaren Nachbargemeinden sind die
Stadt Meckenheim im Osten, die Gemeinde Swisttal im Norden, die Stadt Euskirchen und die Stadt Bad
Munstereifel im Westen sowie die rheinland-pfalzischen Gemeinden Grafschaft, Kalenborn und Berg im
Siden (vgl. Abbildung 2).

Naturrdumlich sind grof3e Teile des Stadtgebiets der Swistsenke zuzuordnen. Die Ortschaft Wormersdorf
nimmt zusammen mit den Meckenheimer Nachbarorten Ersdorf und Altendorf eine Lage auf dem so ge-
nannten ,Norddstlichen Eifelfu” im Ubergang zum Mittelgebirge der Eifel ein.

Rheinbach ist tber die gleichnamige Anschlussstelle an die Autobahn 61 angeschlossen. Die Bundes-
stral3e 266 fungiert im Rheinbacher Stadtgebiet als Umgehungsstral3e und stellt die Anbindung in Rich-
tung Euskirchen und an die Autobahn 61 her. Der Ortsteil Wormersdorf ist Uber die Landesstralle 471
(Wormersdorfer Stral3e) an die Kernstadt sowie an die sudlich angrenzenden Meckenheimer Ortsteile
Altendorf und Ersdorf sowie an die Gemeinde Grafschaft und die Autobahn 565 in das regionale Ver-
kehrsnetz eingebunden. In Wormersdorf verkehrt die Buslinie 749 (Rheinbach Bf. — Meckenheim Bf.).

Die Stadt ist Teil der Metropolregion Kéln-Bonn und weist eine differenzierte, mittelstandisch gepréagte
Wirtschaftsstruktur mit Unternehmen aus dem produzierenden Gewerbe und dem Dienstleistungssektor
auf. Die hohen Ein- und Auspendlerzahlen zeugen von einer guten Einbindung der Stadt in den regionalen
Wirtschaftsraum.

Aktuell weist die Stadt Rheinbach ca. 27.260 Einwohner auf. Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Rhein-
bacher Kernstadt mit ca. 58 % der Einwohner dar. Auf den Ortsteil Wormersdorf entféllt ein Einwohneran-
teil von ca. 12 %. Im nordlichen Stadtgebiet sind Flerzheim mit ca. 8 % und Oberdrees mit ca. 5 % die
bevolkerungsreichsten Ortschaften, wahrend in Ramershoven und Niederdrees nur jeweils ca. 2 % der
Einwohner wohnen (vgl. Abbildung 3).

Die ,Héhenorte* im Ubergangsbereich zwischen der Voreifel und dem Mittelgebirge der Eifel erstrecken
sich im sudlichen Stadtgebiet. Neukirchen verzeichnet einen Einwohneranteil von ca. 8 %, Queckenberg
von ca. 3 %. In Todenfeld und Hilberath lebt nur jeweils ca. 1 % der Rheinbacher Einwohner.

Die der Regionalplan-Uberarbeitung zugrunde liegenden Bevolkerungsprognose geht aufgrund der Lage
in der Metropolregion KdIn-Bonn von einem Bevolkerungswachstum in der Stadt Rheinbach bis zum
Jahre 2035 von ca. 7,8 % aus.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Rheinbach und die zentralortliche Gliederung
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Abbildung 3: Einwohner der Stadt Rheinbach nach Ortschaften

Ortschaft Einwohner 2020

abs. in %
Rheinbach 15.776 57,9
Flerzheim 2.107 7.7
Hilberath 378 14
Neukirchen (inkl. Merzbach) 2.220 8,1
Niederdrees 430 1,6
Oberdrees 1.316 4,8
Queckenberg 805 3,0
Ramershoven 531 1,9
Todenfeld 325 1.2
Wormersdorf 3.369 12,4
Stadt Rheinbach gesamt 27.257 100,0

Quelle: Stadt Rheinbach, Stand: 31.12.2020

Einzelhandelsstrukturen

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Rheinbach 2021 liegt bei 106,3 %. Damit verfligt
die Stadt Uber ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rheinbach aus dem Jahre 2020
weist neben der Innenstadt als Hauptzentrum das Nahversorgungszentrum Meckenheimer StralRe aus.
Die Funktion von Ergdnzungsstandorten kommt den Geschéaftsbereichen Aachener Stral3e sowie An den
Markten/Kleine Heeg zu.

Die peripheren Ortschaften weisen nur ausschnittweise Nahversorgungsstrukturen auf, die nicht den Kri-
terien von zentralen Versorgungsbereichen entsprechen. In den Ortsteilen Oberdrees und Wormersdorf
werden erganzende Nahversorgungsstandorte in das Zentrenkonzept aufgenommen, die einer Sicherung
und Weiterentwicklung einer differenzierten wohnortnahen Versorgung in der Stadt Rheinbach dienen
sollen.

Auf gesamtstadtischer Ebene prognostiziert das kommunale Einzelhandelskonzept (Stand Juli 2020) fur
die Stadt Rheinbach eine Zentralitatsziffer (Umsatz-Kaufkraft-Relation) von ca. 84 %. Per Saldo hat die
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Stadt somit Kaufkraftabflisse von ca. 30 Mio. € oder ca. 16 % der im Stadtgebiet verfugbaren Kaufkraft
zu verzeichnen. Dies ist als ein Beleg daflr zu werten, dass sich die Einkaufsstadt in einem deutlichen
regionalen Wettbewerb mit Nachbarkommunen, aber insbesondere mit dem Oberzentrum Bonn befindet.

Abbildung 4: Gesamtstadtisches Zentrenkonzept der Stadt Rheinbach
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4 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort befindet sich am suiddstlichen Ortseingang von Wormersdorf. Nach Nordwesten und
Westen erstrecken sich die Wohngebiete des Ortsteils. Ostlich schliet ein alleinstehendes Gebaude an,
das u.a. eine Tischlerei-Werkstatt beherbergt.

Die Nutzungsstrukturen im Ortsteil Wormersdorf zeichnen sich entlang der Wormersdorfer Straf3e durch
eine Mischung von kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben (u. a. Backerei, Apotheke) und erganzenden pub-
likumsintensiven Nutzungen (u. a. Sparkasse, Raiffeisenbank, Arzte, Gastronomie und offentliche Einrich-
tungen) aus. Damit erreicht die Geschéftslage nicht die fiir die Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereichs notwendige Nutzungsvielfalt. Demgemal3 wird der Ortskern von Wormersdorf im Rahmen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rheinbach als ,Nahversorgungsstandort* ausgewiesen.

Gleichzeitig wird konzeptionell fur Wormersdorf als grofitem Siedlungsbereich der Stadt Rheinbach aulZer-
halb der Kernstadt die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes empfohlen, der sich in seiner Dimensionie-
rung an dem zugeordneten Verflechtungsbereich orientieren soll. Aufgrund der siedlungsraumlichen und
verkehrsstrukturellen Rahmenbedingungen kann dieser Lebensmittelmarkt der wohnungsnahen Versor-
gung in Wormersdorf (ca. 3.370 Einwohner) und den benachbarten Siedlungsbereichen Ersdorf und Alten-
dorf der Stadt Meckenheim (ca. 2.170 Einwohner)! dienen, sodass diese nach Abstimmung mit der Stadt
Meckenheim dem Verflechtungsbereich des Nahversorgungsstandortes Wormersdorf zugerechnet wer-
den kénnen.?

Der projektierte Lebensmittelsupermarkt ist als ,Nahversorger in integrierter Wohngebietslage“ zu bewerten.
In einem 1.000 Meter-Radius sind alle Wohngebiete des Ortsteils Wormersdorf gelegen, die maximale
Entfernung der Siedlungsbereiche von Ersdorf und Altendorf betragt 2,5 km, sodass ca. 5.540 Einwohner
im funktional zugeordneten Nahbereich versorgt werden kénnen.

Verkehrliche Situation des Planstandortes

Dem Untersuchungsstandort ist die Haltestelle ,Rheinbach Kantenberg® der Buslinien 749 in einer Entfer-
nung von ca. 130 Metern zugeordnet. Die Wormersdorfer Strale (L 471) stellt eine wichtige innerstadti-
sche Nordwest-Siidost-Achse in der Stadt Rheinbach mit Anschluss an die Autobahnen A 61 und 565 dar.
Die Kreisstral3e 62 fungiert als Verbindungsstrae nach Alt-Meckenheim. Die Anbindung an den Rheinba-
cher Bergraum wird Uber die Landesstral3e 261 von Meckenheim-Altendorf nach Rheinbach-Hilberath her-
gestellt. Fir den Untersuchungsstandort ist damit eine sehr gute regionale Verkehrsanbindung gegeben.

1 Quelle: Stadt Meckenheim, Stand 12.10.2020

2 Vgl. BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheinbach, Fortschreibung 2020, Seite 78
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Abbildung 5: Mikrostandort
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Genehmigungsrechtliche Situation

Der Planstandort befindet sich gemaf Entwurf des Regionalplans der Bezirksregierung Koln innerhalb
eines Allgemeinen Siedlungsbereiches.® Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach stellt fiir den
Standort entlang der Wormersdorfer Stral3e gemischte Bauflachen und fir den riickwértigen Grund-
stuicksbereich Flachen fur die Landwirtschaft dar.

Abbildung 6: Planungsrechtliche Situation — Regionalplan und Flachennutzungsplan
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Quelle: Regionalplan BR Kéln, Entwurfsfassung 13.03.2020 Quelle: Stadt Rheinbach, Stand Dezember 2011

Damit erfordert das Planvorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird unter anderem ein gutachterlicher Nachweis dazu erforder-
lich, dass die Ansiedlung des Supermarktes keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Funkti-
onsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgungsstrukturen in Rheinbach
oder in umliegenden Stadten und Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auslésen wird. Dartiber
hinaus ist aufzuzeigen, ob die vorgesehene Bauleitplanung den landesplanerischen Zielen entspricht.

3 Der noch glltige Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln stellt fir den Standort einen Allgemeinen Freiraum-
und Agrarbereich dar.

12



Anlage 17 BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Supermarkt-Ansiedlung m Rheinbach-Wormersdorf

5 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen durch die in den Stadten Rheinbach und Meckenheim
sowie durch die in Grafschaft-Gelsdorf vorhandenen Versorgungsstrukturen gepragt. Dabei sind als zent-
rale Versorgungsbereiche die Rheinbacher Innenstadt und das Nahversorgungszentrum Meckenheimer
StralRe (Stadt Rheinbach) sowie die Geschéftsbereiche Alt-Meckenheim und Neuer Markt (Stadt Mecken-
heim)* zu beriicksichtigen. Weitere (solitare) Einzelhandelslagen sind die Erganzungsstandorte Aachener
StralRe und ,An den Markten“ in Rheinbach sowie die Nahversorgungsstandorte Meckenheim-Merl und
Grafschaft-Gelsdorf.

In der Stadt Rheinbach stellt das Nahversorgungszentrum Meckenheimer Stral3e in der dstlichen Kern-
stadt den nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar (ca. 3,5 km entfernt) dar. Mit den Lebens-
mittelmarkten Hit (ca. 4.020 m2 inkl. Getrdnkemarkt, Konzessionare), Aldi (ca. 950 m2) und Netto (ca. 880
m2) ist hier ein differenziertes Lebensmittelmarktangebot und wenige erganzende kleinteilige Betriebe
(u.a. ital. Feinkost) vorhanden.

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Rheinbach-Innenstadt umfasst den Altstadtbereich
und die westlich und 6stlich angrenzenden Achsen ,Vor dem Dreeser Tor* und ,Vor dem Voigtstor. Dem
innerstadtischen Hauptzentrum von Rheinbach sind ein Rewe-Center (ca. 3.400 m2 inkl. Konzessionare)
und ein Aldi-Markt (ca. 1.000 m2) am Standort An der Alten Molkerei sowie kleinteilige Lebensmittelange-
bote (u.a. Ladenhandwerk, Spezialititen) zugeordnet.

AuRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen belegt Lidl in Rheinbach Standorte an der Aachener
StralRe (ca. 800 m?) und am Straenzug ,An den Markten® (ca. 890 m2).

Der zentrale Versorgungsbereich Alt-Meckenheim erstreckt sich entlang der Hauptstrafl3e zwischen
dem Oberkreistor und der Rheinbacher Landstral3e. Die anséassigen Lebensmittelméarkte belegen Stand-
orte im nordwestlich gelegenen Bahnhofsumfeld. Hier sind Aldi (ca. 1.200 m2) im Standortverbund mit
Rossmann, Netto (ca. 800 m?) im Standortverbund mit Siemes Schuh-Center sowie Penny (ca. 1.000 m?)
ansassig. Entlang der Hauptstrafl3e sind Ladenhandwerksbetriebe, ein Reformhaus, Obst + Gemuse-
handler, Kioske und Getrankehandler ansassig. Auf dem im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
gelegenen Marktplatz ist die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes und erganzender kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtmietflache von bis zu 2.200 m2 geplant.®

Zur Abgrenzung vgl. BBE-Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Meckenheim, 2008

5 Quelle: Stadt Meckenheim: Vorstellung des Siegerentwurfs zur Entwicklung der Flachen am Marktplatz. Mecken-
heim, 14.12.2020 (https://www.meckenheim.de/imperia/md/content/cms117/pdf/baustellen/neugestaltung_markt-
platz_prasentation_14 12 2020_final.pdf).
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Abbildung 7: Wettbewerbssituation
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Der zentrale Versorgungsbereich Meckenheim-Neuer Markt umfasst die Lebensmittelméarkte Hit (ca.
3.400 mz2 zzgl. Konzessionare), Lidl (ca. 1.200 m?) und Netto (ca. 980 m?). Dariiber hinaus sind Laden-

handwerksbetriebe und spezialisierte Lebensmittelbetriebe (u.a. Filialen der Backer Kamps, Mauel und

Mr. Baker, Fleischerei Wiefhoff, Russische Spezialitdten, Kervan Markt) anséssig.
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AufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind im Meckenheimer Stadtteil Merl die Nahversorger
Edeka (ca. 1.900 m2 inkl. Konzessionar) und Aldi (ca. 1.000 m2) am Standort Heinz-Gottschalk-Stral3e
ansassig.

In den Stadtteilen Ersdorf und Altendorf ist kein nahversorgungsbezogenes Einzelhandelsangebot vor-
handen. Eine ausschnittweise Versorgung kénnen die Hofverkaufsstellen herstellen.

Gleichzeitig ibernimmt der Geschéftsstandort Durener Straf3e in der sidlich angrenzenden Ortschaft
Grafschaft-Gelsdorf faktische Versorgungsfunktionen fiir Ersdorf und Altendorf. Hier sind ein Norma-
Markt (ca. 1.400 m?), eine Backerei und ein Getranke-Drive-Inn ansassig.

Abbildung 8: Lebensmittelangebot im Untersuchungsraum nach Standorten

Standort Verkaufsflache

in m2 in Mio. €
Wohnungsnaher Standort Rheinbach-Wormersdorf 30 03
(Ladenhandwerk) ’
ZVB Rheinbach-Innenstadt (Rewe-Center, Aldi, 5050 295
kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) ' ’
ZVB Rheinbach-Meckenheimer StraRe (Hit, Aldi,
Netto, Konzessionare) 2950 308
Sonderstandort Rheinbach-An den Markten und 1.690 122
Aachener Stral3e (jeweils Lidl) ' ’
Stadt Rheinbach gesamt 12.720 72,8
Z\/B Alt-Meckenheim (Aldi, Netto, Penny,
kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) 4.250 25,9
ZVB Meckenheim-Neuer Markt (Hit, Lidl, Netto, 5970 337
kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) ' '
Wohnungsnaher Standort Merl (Edeka, Aldi,
Konzessionar) 2900 19,0
Stadt Meckenheim gesamt 13.120 78,6
Wohnungsnaher Standort Grafschaft-Gelsdorf 1.930 6.6
(Norma, Getranke, Ladenhandwerk) ' '
Untersuchungsraum gesamt 27.770 158,0

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Lebensmittelmérkte inkl. Nonfood-Sortimente, Lebensmittelgeschéfte, Backereien,
Metzgereien, Getranke, ohne Hofverkaufe)
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Im Fazit stellen die Ortsteile Rheinbach-Wormersdorf und Meckenheim-Altendorf/Ersdorf einen eigen-
standigen Siedlungsbereich dar, der von den Kernstadten von Rheinbach und Meckenheim gleicherma-
Ben min. 3,5 km entfernt ist. Der Siedlungsraum verfligt tber keine eigene bedarfsgerechte Nahversor-
gung und weist aufgrund der groRen Entfernung zu den nachstgelegenen Geschéftszentren in Rheinbach
und Meckenheim ein Defizit in der wohnungsnahen Versorgung auf. Daraus resultiert auch eine starke
Einkaufsorientierung nach Grafschaft-Gelsdorf. Der dortige Nahversorgungsstandort nimmt erganzende
Nahversorgungsfunktionen wahr, weil sich die Geschéftszentren Rheinbach-Meckenheimer Stral3e, Alt-
Meckenheim bzw. Meckenheim-Neuer Markt insbesondere aus Altendorf/Ersdorf in deutlich gréRerer Ent-
fernung befinden.

Der projektierte Nahversorger wird somit in erster Linie die értliche Kaufkraft in Wormersdorf sowie Alten-
dorf/Ersdorf im Wohnumfeld binden, die aktuell an die Geschéftsstandorte in den Kernstadten von Rhein-
bach und Meckenheim sowie nach Grafschaft-Gelsdorf abflie3t. Auch der geplante Lebensmittelsuper-
markt auf dem Marktplatz in Alt-Meckenheim kann aufgrund der grof3en Entfernung von ca. 3,5 - 5,0 km
nicht zu einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung im Untersuchungsraum beitragen.
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu groRen Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den stadtischen Teilraum dar, in dem das Ansiedlungs-
vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ibernehmen
wird.

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

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-

vanten Anbieter im Standortumfeld,

[ | die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

[ | die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

[ | Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

[ | traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentralortliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes
stammt. Darlber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von auRerhalb erwartet werden. Fur den zu untersu-
chenden Lebensmittel-Supermarkt am Standort Wormersdorfer Stral3e sind folgende Faktoren fiir die
(perspektivische) Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

6 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes

nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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[ | Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Supermarktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fur die Ausdeh-
nung des (perspektivischen) Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

| Die nachstgelegenen Wettbewerber (Lebensmittelmérkte) nehmen Standorte an der Meckenhei-
mer Straf3e in Rheinbach und in Alt-Meckenheim und Am Neuen Markt in Meckenheim ein, so-
dass das Vorhaben nur eine geringe Ausstrahlungskraft auf das weitere Stadtgebiet von Rhein-
bach und Meckenheim entfalten wird. Im Siiden begrenzt das Nahversorgungsangebot von Graf-
schaft-Gelsdorf die rAumliche Ausstrahlungskraft des Planvorhabens. Aus dem Rheinbacher
Bergraum ist aufgrund der gro3en raumlichen Entfernung keine starke Einkaufsorientierung zu
erwarten.

[ | Der Planstandort ist einer bedeutsamen Durchfahrtstral3e (L 471) zugeordnet, sodass das Plan-
vorhaben Streuumsétze mit Kunden aus anderen Herkunftsrdumen (u.a. Gemeinde Grafschaft)
generieren kann.

Dem Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes ist der Ortsteils Wormersdorf mit ca. 3.370 Ein-
wohnern als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) zuzuordnen.

Aufgrund der siedlungs- und versorgungsstrukturellen Situation kann der Supermarkt dariiber hinaus ein
erweitertes Einzugsgebiet (Zone 2) erreichen, das die angrenzenden Meckenheimer Ortsteile Altendorf
und Ersdorf mit ca. 2.170 Einwohnern versorgen (vgl. Abbildung 9).

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl

im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.871 € fiir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),” gewichtet mit den stadt-
spezifischen Kaufkraftkennziffern.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevoélkerung bestimmt. Die
Kennziffer stellt unabhangig von der Gemeindegréf3e das Verhéltnis des im Untersuchungsraum verfiig-
baren Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffern fur nahversorgungsrelevante Sortimente liegen in
der Stadt Rheinbach bei 104,0 und in der Stadt Meckenheim bei ca. 106,2 und somit tber dem Bundes-
durchschnitt (100,0).2

7 vgl. IFH-Marktvolumen 2019, BBE-Berechnungen und Erganzungen 2020. Die Marktentwicklungen fur das Jahr
2020 sind stark durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a. starkes Umsatzwachstum der
Lebensmittelmarkte infolge der Gastronomie-SchlieBungen, Riickgang des stationaren Nonfood-Umsatzes infolge
der GeschéftsschlieBungen). Nach Beendigung der pandemie-bedingten Einschrénkungen ist davon auszuge-
hen, dass sich das Ausgabeverhalten der Verbraucher wieder auf das Niveau des Jahres 2019 einpendeln wird
(ohne Bericksichtigung der Teuerungsrate).

8 vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2021, Kaufkraftkennziffern fiir Nahrungs- und Genussmittel/ Dro-
geriewaren in den Stadten Rheinbach und Meckenheim
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht in Wormersdorf (Zone 1) ein Kaufkraftvolumen
in H6he von ca. 10,1 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfigung. In Altendorf/Ersdorf (Zone 2) belauft sich die nahversor-
gungsrelevante Kaufkraft auf ca. 6,6 Mio. €.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens auf die Ortsteile
Wormersdorf, Altendorf und Ersdorf bezieht, die einen eigenstandigen Siedlungsraum abseits der Kern-
stadte von Rheinbach und Meckenheim bilden. Aus der Verkehrslage resultieren Umsétze mit Kunden
aus entfernten Siedlungsbereichen; diese finden im Folgenden als diffuse Streuumsatze Berlcksichti-

gung.

6.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung der durch die geplante Ansiedlung zu erwartenden Umsétze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgelosten Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengréf3e und von der Sorti-
mentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standortbe-
zogene Wettbewerbsintensitat.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum werden die von
dem geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb der TeilrAume des Einzugsgebietes realisierbaren Marktanteile
(Kaufkraftbindungsqguoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu erwartende Umsatz abgeleitet.

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren kann der geplante Supermarkt im Naheinzugsgebiet (Zone 1) eine
Kaufkraftbindung von max. 35 % bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erreichen (ca. 3,5 Mio. €).
In den benachbarten Ortsteilen Altendorf / Ersdorf (Zone 2) ist aufgrund der raumlichen Entfernung und
der Wettbewerbsuiberschneidungen mit anderen Lebensmittelméarkten eine Kaufkraftbindung von max.
30 % realistisch (ca. 2,0 Mio. €).

Als (diffuse) Streuumsatze kénnen daruber hinaus knapp 10 % des Umsatzes (ca. 0,6 Mio. €) erwirtschaftet
werden. Diese resultieren vor allem aus dem Rheinbacher Bergraum (u. a. Ortsteil Hilberath) sowie aus
der Gemeinde Grafschaft, wahrend gleichermalRen aus der Kernstadt Rheinbach und aus Alt-Mecken-
heim keine bedeutsamen Kaufkraftzuflisse zu erwarten sind. Insgesamt entspricht dies einem Umsatz
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 6,1 Mio. €. Auf die Nonfood-Sortimente des Lebens-
mittelsupermarktes (vor allem Zeitungen, Grundbedarf an Schreib- und Haushaltswaren) entfallen zudem
ca. 8 % des Umsatzes (ca. 0,5 Mio. €).

Fur den geplanten Lebensmittelsupermarkt (ca. 1.500 m2 Verkaufsflache) ist ein Umsatzvolumen von rd.
6,5 Mio. € zu prognostizieren, sodass der Markt mit ca. 4.330 € je m? Verkaufsflache eine supermarkttypi-
sche Flachenleistung erzielen wird, wenngleich die prognostizierte Umsatzleistung aufgrund des einge-
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schrankten Marktgebietes leicht unter dem Durchschnittswert des Edeka-Filialnetzes liegt.® Die angesetz-
ten Marktanteile sind angesichts der Wettbewerbs- und Siedlungsstruktur als Maximalwerte zu betrach-
ten. Bei der Bewertung ist zu berticksichtigen, dass auf den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt bundes-
weit insgesamt ein Marktanteil von ca. 32 % entfllt,’° sodass unter Beriicksichtigung der Angebotsstruk-
turen im Untersuchungsraum eine héhere Marktdurchdringung eines einzelnen Betriebes lber einen
Marktanteil von 30 - 35 % hinaus nicht zu erwarten ist.

In die nachfolgende Auswirkungsanalyse wird somit ein Jahresumsatz von ca. 6,5 Mio. € eingestellt — eine
Prognose, die damit einem Worst-Case-Ansatz folgt (vgl. Abbildung 10).

Abbildung 10: Marktanteile des geplanten Lebensmittelsupermarktes

Kaufkraft- max. Kaufkraft- § max. erwarteter

Bereich/ Ortsteil potenzial bindungsquote Umsatz Umsatzanteil
in Mio. € in % in Mio. € in %

gone 1 (OT Rheinbach-Wormers- 101 35 35 58
orf)

Zone 2 (OT Meckenheim-Altendorf/

Ersdorf) 6,6 30 2,0 33

Diffuse Umsatzzuflisse J. J. 0,6 9

Nahyersorgungsrelevante Kern- 418 N 6.1 100

sortimente gesamt

Nonfood-Sortimente J. J. 0,5 J.

Summe A A 6,5 A

Quelle: BBE-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen moglich

Fur das projektierte Café mit Backwarenverkauf ist unter Berticksichtigung durchschnittlicher Umsétze
von Béackereifilialen'! ein Einzelhandelsumsatz von max. 0,3 Mio. € zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus
sind weitere, die Nahversorgung erganzende kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote ge-
plant (u.a. Blumen, Lotto/Toto), fir die Umséatze von ca. 0,1 — 0,3 Mio. € je Betrieb zu erwarten sind.*?

Die deutschen Edeka- und Rewe-Filialen erzielen im Durchschnitt eine Flachenleistung von ca. 3.970 - 4.450 €
Umsatz je m2 Verkaufsflache (vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2020/2021).

10 Vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021

11 pas Backerhandwerk erzielt in Deutschland einen Gesamtumsatz von 14,45 Mrd. €. Es werden ca. 45.000 Ver-

kaufsstatten betrieben, damit liegt der Durchschnittsumsatz einer Backereifiliale bei ca. 0,3 Mio. € p.a. (Vgl. Anga-
ben des Zentralverbandes des Deutschen Béackerhandwerks, Stand: 2020)

2 Die Umsatzerwartung ist erst nach Spezifizierung der Nutzungen endgliltig abschéatzbar.
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Der geplante Lebensmittelmarkt inkl. Vorkassenzone dient somit vor allem der Versorgung der im Sied-
lungsraum Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf lebenden Bevdlkerung, die bislang Uber kein bedarfsgerechtes
wohnungsnahes Versorgungsangebot verfiigt.

7  Auswirkungsanalyse

7.1 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde dargelegt, welche Marktanteile das Planvorhaben im projektrelevanten
Einzugsgebiet erreichen wird und somit aufgezeigt, welche Versorgungsbedeutung der geplante Lebens-
mittelmarkt am Standort Rheinbach-Wormersdorf iibernehmen kann.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das An-
siedlungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die anséassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig An-
bietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern
diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.*®

Im Falle der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (inkl. Backwarenverkauf des Cafés) in Rhein-
bach-Wormersdorf ist ein Umsatz in Héhe von maximal 6,8 Mio. € zu erwarten. Davon wird der Grof3teil (rd.
6,4 Mio. €) auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen, mit den erganzenden Sortimenten

(vor allem Zeitungen, Schreib- und Haushaltswaren) werden voraussichtlich rd. 0,5 Mio. € Umsatz erzielt.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

[ | Die durch die Ansiedlungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebots-
ausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Nahversorgers in erster
Linie groRere Lebensmittelmarkte anzusehen sind.

Auch der Backwarenverkauf des angegliederten Cafés wird vor allem mit vergleichbaren Anbie-
tern in Wettbewerb treten. Hierbei handelt es sich vor allem um vergleichbare Anbieter als Kon-
zessionare der Lebensmittelmérkte.

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

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des téglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise
hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass
bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Grundsatzlich waren stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen dann anzunehmen, wenn es durch die
projektierte Ansiedlung des Lebensmittelmarktes zu einer Stérung der Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Rheinbach, Meckenheim und
ggf. in Nachbarkommunen kéame. Dies ware vor allem dann der Fall, wenn ein frequenzstarker Lebens-
mittelmarkt schlieBen misste und damit die Funktionsvielfalt eines Zentrums oder der wohnungsnahen
Versorgung eingeschrénkt wirde.

Die Wettbewerbswirkungen werden sich auf die nachstgelegenen Wettbewerber mit einem vergleichba-
ren Angebot beziehen. Dabei ist die Einkaufsorientierung aus Wormersdorf vorwiegend auf die Rheinba-
cher Kernstadt ausgerichtet, wahrend die Bevolkerung aus Altendorf/Ersdorf gleichermalRen nach Me-
ckenheim und Gelsdorf zum Einkauf von nahversorgungsrelevantem Bedarf orientiert ist. Demgemarf
wird die projektbezogene Kaufkraftbindung in Wormersdorf vor allem zu Umverteilungen in Rheinbach
fuhren, wahrend die Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung in Altendorf/Ersdorf dazu fuhrt, dass
zukinftig weniger Kaufkraft nach Meckenheim und Gelsdorf fliel3en wird.

Insgesamt werden die Lebensmittelmarkte im Nahversorgungszentrum Rheinbach-Meckenheimer
Stral3e (vor allem der Standortverbund Hit/Aldi/Netto) von den grof3ten Wettbewerbswirkungen (Umver-
teilung ca. 2,5 Mio. €, gleichbedeutend ca. 8 % des Umsatzes) betroffen sein. Auch fur die Nahversorger
im zentralen Versorgungsbereich Alt-Meckenheim (vor allem Aldi/Netto/Penny) werden Umvertei-
lungseffekte von ca. 1,1 Mio. € (gleichbedeutend ca. 4 % des Umsatzes) prognostiziert. Darliber hinaus
sind auch die gesamtstadtisch ausstrahlenden Lebensmittelangebote (vor allem Hit/Lidl) im zentralen
Versorgungsbereich Meckenheim-Neuer Markt (ca. 1,2 Mio. €, gleichbedeutend ca. 4 % des Umsat-
zes) und die am nachsten gelegenen Nahversorgungsstrukturen in Gelsdorf (vor allem Norma, Umvertei-
lung ca. 0,5 Mio. €, gleichbedeutend ca. 8 %) von der Ansiedlung eines Supermarktes in Wormersdorf
betroffen.
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Die Lebensmittelmarkte in der Rheinbacher Innenstadt ibernehmen nur ergdnzende Versorgungsfunktio-
nen fiir das Einzugsgebiet des in Wormersdorf geplanten Supermarktes. So werden fiir die innerstadti-
schen Lebensmittelanbieter Umsatzumverteilungen von ca. 0,6 Mio. € (gleichbedeutend 2 % des derzeiti-
gen Umsatzes) prognostiziert. Gleiches gilt fur die Lidl-Markte an den Erganzungsstandorten ,An den
Markten“ und Aachener StraRe (Umverteilung ca. 4 %). Darliber hinaus sind diffuse Umverteilungen in
Hoéhe von ca. 0,3 Mio. € zu erwarten, die aus einem grof3raumigen Kaufkraftabfluss infolge der fehlenden
wohnungsnahen Versorgung resultieren (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Umverteilungseffekte des Planvorhabens
(Lebensmittelmarkt inkl. Backwarenverkauf des Cafés)

Standort/ Stadtteil Umsatz Umverteilung Umverteilung

in Mio. € in Mio. € in % des Umsatzes

Wohnungsnaher Standort Rheinbach-Wor- 03 *) *)
mersorf (Ladenhandwerk) '

ZVB Rheinbach-Innenstadt (Rewe-Center,

Aldi, Kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) 29,5 0.7 2
ZVB Rheinbach-Meckenheimer Strafl3e (Hit, 30.8 o5 8
Aldi, Netto, Konzessionére) ! ’

Sonderstandort Rheinbach-An den Markten 122 05 4
und Aachener Strale (jeweils Lidl) ' '

Stadt Rheinbach gesamt 72,8 3,7 5
ZVB Alt-Meckenheim (Aldi, Netto, Penny, 259 11 4
kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) ' ’

ZVB Meckenheim-Neuer Markt (Hit, Lidl, 33.9 12 4
Netto, kleinteiliger LM-EH, Ladenhandwerk) ’ ’

Wohnungsnaher Standort Merl (Edeka, Aldi, 190 *) *)
Konzessionéar) '

Stadt Meckenheim gesamt 78,6 2,3 3
Wohnungsnaher Standort Grafschaft-Gels- 66 05 8
dorf (Norma, Getranke, Ladenhandwerk) ' '

Sonstige Standorte J. 0,3 J.
Untersuchungsraum gesamt J. 6,8 J.

* marginal (< 0,1 Mio. €/1 %)
Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Im Fazit ist festzuhalten, dass der geplante Einzelhandelsstandort mit Lebensmittelmarkt sowie ergan-
zenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten einer Verbesserung des wohnungsna-
hen Versorgungsangebotes im Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf dienen wird. Aufgrund
des bestehenden Angebotsdefizites im Untersuchungsraum werden sich die Wettbewerbswirkungen auf
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eine Vielzahl von Betrieben in anderen Rheinbacher Stadtteilen und den Nachbarkommunen Mecken-
heim sowie Grafschaft beziehen, die aktuell von Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsgebiet des Planvor-
habens profitieren.

Nach den Ergebnissen der BBE-Prognose ist das Ansiedlungsvorhaben geeignet, die Nahversorgung im
Rheinbach-Wormersdorf und Meckenheim-Altendorf/Ersdorf bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ohne
Versorgungsstrukturen anderenorts zu gefahrden.

7.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Supermarkt-Ansiedlung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.'* Diese negativen Auswirkungen
waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes (inkl. Vorkassen-
zone) solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszen-
tren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahig-
keit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektpla-
nung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungs-
chancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméafig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

[ | das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

% Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken diirfen. Noch nicht abschlieRend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kdnnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelméaRig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.

Liegen z. B. bereits erhebliche Vorschadigungen vor, die sich durch Leerstédnde oder die SchlieRung friherer sog.
Frequenzbringer &ufRern, kann im Einzelfall auch bei Umsatzverteilungen von weniger als 10 % vom Vorliegen
negative Auswirkungen ausgegangen werden.
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Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante An-

siedlung des Lebensmittelmarktes am Standort Rheinbach-Wormersdorf keine mehr als unwesentlichen

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11 Abs.

3 BauNVO in Rheinbach sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende

Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschatzung:

Es handelt sich um ein Nahversorgungsvorhaben, das sich hinsichtlich Dimensionierung und Sorti-
mentsangebot auf die Nahversorgung der Bevolkerung im Nahbereich bezieht, ohne ein deutlich
Uber den Siedlungsraum Wormersdorf, Altendorf, Ersdorf hinausreichendes Einzugsgebiet zu er-
schlieen. Das Vorhaben besetzt somit eine Versorgungsliicke in einem Siedlungsraum, der aktuell
Uber keine eigene, bedarfsgerechte Nahversorgungsausstattung verfugt.

Durch den geplanten Nahversorger werden nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte
innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und gegeniiber den woh-
nungsnhahen Versorgungsstrukturen ausgeldst, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen sind somit nicht zu erwarten.

Hierbei ist von Bedeutung, dass die Lebensmittelméarkte in den Kernstadten von Rheinbach und
Meckenheim sowie in der siidlich benachbarten Ortschaft Grafschaft-Gelsdorf heute vor allem
deshalb von Kunden aus dem Siedlungsraum Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf aufgesucht werden,
weil keine ,eigene“ wohnungsnahe Versorgung vorhanden ist. Die prognostizierten Umsatzver-
luste resultieren somit nahezu ausschlief3lich aus einer Reduzierung der Kaufkraftabflisse aus
dem Siedlungsraum Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf und damit aus dem Naheinzugsgebiet des
geplanten Supermarktes.

Auch die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten Rheinbach
und Meckenheim wird durch die Ansiedlungsplanung nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird durch
das Planvorhaben eine angemessene Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes im ei-
genstandigen Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf geschaffen, der aktuell Giber keine
bedarfsgerechte Grundversorgung verfuigt. Dabei sind nur geringe Uberschneidungen der Nahbe-
reiche mit den anséassigen bzw. zu entwickelnden Lebensmittelmérkten in den zentralen Versor-
gungsbereichen gegeben.

Dies trifft auch auf den in Alt-Meckenheim auf dem Marktplatz geplanten Lebensmittelmarkt zu,
der einerseits Frequenzfunktionen fir den zentralen Versorgungsbereich Alt-Meckenheim tber-
nehmen und andererseits als bislang fehlender Betriebstyp (Vollsortimenter) einer Verbesserung
der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in Alt-Meckenheim dienen soll. Diese Wertung
begriindet sich wie folgt:
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- Der am Marktplatz von Alt-Meckenheim geplante Supermarkt kann auf ein Nahbereichspo-
tenzial in der westlichen Kernstadt von ca. 9.000 Einwohnern mit einer nahversorgungsrele-
vanten Kaufkraft von Gber 25 Mio. € zuriickgreifen, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit
des Lebensmittelmarktes bereits weitgehend aus der Kaufkraftabschdpfung in diesem Nah-
einzugsbereich sicherstellt werden kann.

- Das Naheinzugsgebiet des in Wormersdorf geplanten Marktes bezieht sich demgegeniiber
im Wesentlichen auf den Siedlungsraum Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf, der nicht dem Nah-
bereich des am Marktplatz von Alt-Meckenheim projektierten Marktes zuzurechnen ist.

- Die Einzugsgebiete der in Wormersdorf und Alt-Meckenheim geplanten Markte tiberschnei-
den sich somit nicht so weitgehend, dass sich die Vorhaben in der Realisierung gegenseitig
behindern.

- Der in Wormersdorf geplante Lebensmittelmarkt wird Kunden aus Alt-Meckenheim nur in
begrenztem Mal3e anziehen kdnnen, da der Markt mit seiner auf ca. 1.500 m2 geplanten
Verkaufsflache keine tberortlich ausstrahlenden Alleinstellungsmerkmale aufweisen wird.

- Umgekehrt wird der in integrierter Innenstadtlage geplante Lebensmittelmarkt insbesondere
nicht-motorisierte Kunden aus seinem Nahbereich ansprechen und fiir die Bevélkerung aus
dem Siedlungsraum Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf, die aufgrund der gegebenen Distanz-
verhaltnisse den Markt in Alt-Meckenheim Uberwiegend mit dem eigenen Kfz aufsuchen
werden, als Einkaufsalternative von eingeschrankter Relevanz sein.

[ | In einem Zwischenfazit ist somit festzuhalten, dass die im zentralen Versorgungsbereich Alt-Me-
ckenheim anséassigen bzw. geplanten Anbieter von Waren des taglichen Bedarfs alleine keine
bedarfsgerechte Grundversorgung fur die Bevolkerung in den westlichen Ortsteilen Altendorf/Ers-
dorf sicherstellen kénnen. Dies gilt auch fur die in der Rheinbacher Kernstadt ansassigen Be-
triebe, die sich in vergleichbaren Distanzbezligen zu diesen Ortsteilen befinden. Somit kann da-
von ausgegangen werden, dass die projektierte Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit Café im
benachbarten Rheinbacher Ortsteil Wormersdorf mit der Funktion eines interkommunalen Nah-
versorgungsstandortes auch eine Aufwertung der wohnortnahen Grundversorgung fur die Wohn-
bevolkerung in Altendorf/Ersdorf zur Folge haben wird.

[ | Die Versorgungsstandorte der anderen Ortsteile in den Stadten Rheinbach und Meckenheim
werden nicht von so hohen Umsatzumverteilungseffekte betroffen, dass Versorgungsstrukturen
in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen Standorten gefahrdend werden.
Auch tbergemeindliche Auswirkungen im Sinne einer Einschrénkung der Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit der Versorgungsstrukturen andernorts sind angesichts der weitgehend auf den
Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf beschrankten Versorgungsfunktion des projek-
tierten Lebensmittelmarktes nicht zu erwarten.
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Damit kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen® auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung in Rheinbach und Meckenheim sowie in anderen Nachbargemeinden gemaf §
11 Abs. 3 BauNVO aufgrund der Vorhabenausrichtung auf die wohnungsnahe Versorgung ausgeschlos-
sen werden.

7.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raumord-

nung, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt

(Grundséatze) werden mussen:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Nach dem Entwurf des Regionalplans der Bezirksregierung Kéln wird der Planstandort zukunftig
einem Allgemeinen Siedlungsbereich zugeordnet werden.'®

Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung
der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen
sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Als zentrenrelevant gelten dabei die Sortimente, die in Anlage 1 des Kapitels 6.5 LEP NRW auf-
gefuhrt sind sowie weitere, von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

15 Nach dem derzeit noch rechtskraftigen Regionalplan ist der Planstandort einem , Allgemeinen Agrar- und Frei-

raumbereich” zugeordnet.
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Ausnhahmsweise dirfen Sondergebiete fiur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich;

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Planstandort befindet sich au3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern ist zu
prufen, ob die Ausnahmeregelung fir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist:

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist als Sicherung der Nahversorgung in Wor-
mersdorf zu bewerten. Dem Stadstteil ist kein zentraler Versorgungsbereich zugeordnet, sodass
ein wohnungsnaher Versorgungsstandort entwickelt werden soll, der die Grundversorgung der
Bevolkerung sicherstellen kann. Demgemal empfiehlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Rheinbach die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, der sich in seiner Gré3e an dem
Kaufkraftpotenzial im Nahbereich orientiert.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind in Rheinbach (Nahversorgungszent-
rum Meckenheimer Straf3e) und in Meckenheim (zentraler Versorgungsbereich Alt-Meckenheim)
jeweils ca. 3,5 km entfernt gelegen.

Nach dem sog. Dortmund-Urteil des OVG Miinster'® ist im Falle der Ansiedlung eines groRflachi-
gen Lebensmittelmarktes aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus der Sicht der um-
liegenden zentralen Versorgungsbereichen heraus zu argumentieren. Dabei sind Grinde aufzu-
zeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem der bestehenden zentralen Versorgungshe-
reiche realisiert werden kann.

Die stadtebauliche Struktur lasst im Nahversorgungszentrum Rheinbach-Meckenheimer Stral3e
grundsatzlich die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes moglich erscheinen. Auch im
Meckenheimer zentralen Versorgungsbereich Alt-Meckenheim ist mit dem Marktplatz, der durch
ein Wohn- und Geschéftshaus Uiberbaut werden soll, eine Entwicklungsflache zur Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes vorhanden. Damit sind in den n&chstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereichen grundsatzlich die Flachenpotenziale fiir die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
marktes zu erkennen.

16

OVG Nordrhein-Westfalen, Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020.
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Aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und unter Distanzgesichtspunkten wére
durch eine ausschlie3liche Konzentration des Lebensmitteleinzelhandels auf die nachstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche jedoch keine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung
im eigenstandigen Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die im Nahbereich des in Wormersdorf geplanten Lebens-
mittelmarktes verfiigbare Kaufkraftpotenzialbasis von ca. 16,7 Mio. € hinzuweisen, die ausreicht,
die Tragfahigkeit des zu untersuchenden Lebensmittelmarktes sicherzustellen (vgl. nachfolgende
Ausfihrungen zur Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung).

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelserlasses (Entwurf 2020) ist in einem Ansiedlungsfall
in einem Siedlungsbereich ohne ein bereits bestehendes Zentrum zu prifen, ob die Entwicklung
eines neuen zentralen Versorgungsbereiches mit Einzelhandelsangeboten und Komplemen-
tarnutzungen an einem integrierten Standort moglich ist.

Die Ortsmitte von Wormersdorf ist durch kleinteilige Bebauung und Grundstiicksgré3en gekenn-
zeichnet. Die Nutzungsstrukturen zeichnen sich durch eine Mischung von kleinteiligen Einzelhan-
delsbetrieben (u. a. Backerei, Apotheke) und ergdnzenden publikumsintensiven Nutzungen aus
(u. a. Dienstleistung, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen) aus. Ein Lebensmittelmarkt ist
dort somit nicht integrierbar. Damit kann die Geschéftslage nicht die fiir die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs notwendige Nutzungsvielfalt erreichen.

Das Planvorhaben nimmt einen Standort am sidéstlichen Ortseingang ein und umfasst ein Grund-
versorgungsangebot mit unterschiedlichen Angebotsformen des Lebensmittelhandels (u.a. Le-
bensmittelmarkt, Café, Blumen, Lotto/Toto), das eine erweiterte wohnungsnahe Versorgung si-
cherstellen kann. Dagegen ist die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches an diesem
Standort unter versorgungsstrukturellen Aspekten nicht sinnvoll, da fur einen zentralen Versor-
gungsbereich weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen (zentrentypisches Angebot
unterschiedlicher Nutzungsarten, Betriebstypen und -gré3en sowie Sortimente) zu entwickeln
waren, die Uber den Nahbereich ausstrahlen. In diesem Fall bestiinde die Gefahr, dass das zu
entwickelnde Nahversorgungszentrum in Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen in
Rheinbach und Meckenheim treten wiirde.

Im Fazit nimmt der Untersuchungsstandort eine zentrale Lage im suddstlichen Stadtgebiet von
Rheinbach bzw. im slidwestlichen Stadtgebiet von Meckenheim ein, die Uber keine bedarfsge-
rechten Nahversorgungsstrukturen verfiigen. Gleichzeitig werden keine wesentlichen Uberschnei-
dungen mit den Nahbereichen der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche von Rhein-
bach und Meckenheim eintreten. Der Untersuchungsstandort kann unter siedlungs- und versor-
gungsstrukturellen Aspekten eine wichtige Erganzungsfunktion im Versorgungsnetz der interkom-
munalen Nahversorgung fur Rheinbach und Meckenheim einnehmen und ist als Erganzungs-
standort der wohnungsnahen Versorgungsfunktionen sinnvoll.
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Daruber hinaus muss das Vorhaben der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung die-
nen:

Im Nahbereich (Siedlungsbereich Rheinbach-Wormersdorf/Meckenheim-Altendorf/Ersdorf) leben
ca. 5.540 Einwohner, die Uber ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 16,7
Mio. € verfugen.

Der Gberwiegende Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes (ca. 58 %) wird voraussichtlich
aus Rheinbach-Wormersdorf und weitere 33 % des Umsatzes aus den benachbarten Ortsteilen
Meckenheim-Altendorf/Ersdorf erzielt werden, sodass eine hohe Auslastung des projektierten Be-
triebes aus seiner Versorgungsfunktion im Nahbereich abzuleiten ist.t’

Unter Berlcksichtigung der flur Lebensmittelsupermaérkte in Deutschland typischen Leistungsda-
ten und der konkreten Standortrahmenbedingungen (insbesondere des erreichbaren Marktgebie-
tes) ist fiir den geplanten Supermarkt (inkl. Backwarenverkauf des angegliederten Cafés) ein Ge-
samtumsatz von max. 6,8 Mio. € zu veranschlagen. Unter Berlcksichtigung der flr diese Be-
triebsform typischen Nonfood-Sortimente entfallen davon ca. 6,4 Mio. € auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente. Damit wird der Markt einen Umsatz erreichen, der ca. 38 % der nahver-
sorgungsrelevanten Kaufkraft im zugeordneten Nahbereich entspricht (Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion).

Wahrend der Einzelhandelserlass NRW zur Begrindung einer stadtebaulichen Atypik eines Le-
bensmittelmarktes (Widerlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO im Sinne einer
besonderen stadtebaulichen Situation) als Bewertungskriterien fur die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung fordert, dass der nahversorgungsrelevante Vorhabenumsatz einen Anteil
von 35 % der im Nahbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Uberschreitet,
muss fr einen sondergebietspflichtigen Lebensmittelmarkt auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sichergestellt werden, dass der Markt Giberwiegend der Nahversorgung dient. Ge-
rade aufgrund der besonderen raumlichen Strukturen — z. B. ein abgesetztes Siedlungsgebiet im
landlichen Raum — kdnne auch eine hohere Umsatz-Kaufkraft-Relation als 35 % plausibel sein
(vgl. hierzu OVG NRW, Urteil vom 25.01.2010 — 7 D 97/09.NE).

Das Planvorhaben in Rheinbach-Wormersdorf ist aus versorgungsstruktureller Sicht so zu bewer-
ten, dass dieses Uberwiegend der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und
sich ein ausgeglichenes Verhéaltnis zwischen dem Umsatz des Marktes einerseits sowie der

17 vgl. OVG Luneburg, Beschuss vom 28.09.2015 —1 MN 144/15 —BauR 2015, 1944
Bei der Einschéatzung, ob der geplante Markt der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient, geht das OVG Lineburg davon aus, dass von einer wohnortnahen Ver-
sorgung zu sprechen ist, wenn mindestens 50 % des Umsatzes aus dem Nahbereich generiert wird.
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Nachfragepotenzialbasis im eigenstandigen Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf an-
dererseits einstellen wird.

Fur das Planvorhaben ist damit ein hoher Nahversorgungsbezug nachzuweisen. Dabei sind vor
allem die besonderen rdumlichen Strukturen des abgesetzten Siedlungsgebietes mit einer gerin-
gen Versorgungsdichte im landlichen Raum zu bertcksichtigen. Eine Verkaufsflachendimensio-
nierung von max. 1.500 m2 fiir den Lebensmittelmarkt ist als bedarfsgerecht zur Gewahrleistung
der wohnungsnahen Versorgung angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbssituation im landli-
chen Raum zu bewerten. Die projektierte Vorkassenzone mit drei Shops (z.B. Café, Blumen,
Lotto/Toto) rundet das Nahversorgungsangebot sinnvoll ab, ohne eine eigenstandige Ausstrah-
lungskraft zu entfalten.

[ | Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung
stadtebaulich schutzwuirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit
ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben gewabhrt.

Die landesplanerischen Ziele fir den groRRflachigen Einzelhandel werden somit vom Ansiedlungsvorha-
ben gewahrt, sofern die im Entwurf des neuen Regionalplans fir den Regierungsbezirk Koln fir die Orts-
lage Wormersdorf vorgesehene Abgrenzung des Allgemeinen Siedlungsbereiches zugrunde gelegt wird.
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8 Fazit

[ | Am Standort Wormersdorfer Straf3e in Rheinbach-Wormersdorf ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittelsupermarktes mit ca. 1.500 m2 Verkaufsflache zzgl. einer Vorkassenzone mit drei Shops
geplant. Die Angebotsausrichtung des Lebensmittelmarktes wird primar bei nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten liegen. Auch der Backwarenverkauf des projektierten Cafés ist als nahversor-
gungsrelevantes Angebot zu bewerten. Dartber hinaus sind kleinteilige Shops und Dienstleistun-
gen geplant, die ebenfalls der Nahversorgung dienen sollen (u.a. Blumen, Lotto/Toto).

[ | Der Ortsteil Wormersdorf wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheinbach als
,Nahversorgungsstandort® definiert, da der Ortsteil keine Anséatze zur Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereiches aufweist. Als grol3tem Siedlungsbereich der Stadt Rheinbach auf3erhalb
der Kernstadt wird zur Ergénzung der Nahversorgung die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
empfohlen. Das Planvorhaben entspricht damit grundsétzlich den Zielsetzungen des kommuna-
len Einzelhandelskonzeptes.

[ | Der geplante Lebensmittelmarkt kann Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung in Rheinbach-
Wormersdorf und in den benachbarten Ortsteilen Meckenheim-Altendorf/Ersdorf (zusammen ca.
5.540 Einwohner) iibernehmen.*® Dariiber hinaus kann der Markt Streuumsétze mit sonstigen
Kunden aufgrund der Lage an der Landesstral3e 471 (u.a. aus den Rheinbacher Héhenorten und
aus der Gemeinde Grafschaft) erzielen.

[ | Die projektierte GroRenordnung des Lebensmittelsupermarktes von ca. 1.500 m2 Verkaufsflache
ist angesichts der Marktbedingungen im Lebensmittelbereich und der zu versorgenden ,Mantel-
bevdlkerung® als versorgungsstrukturell angemessen zu bewerten. Durch die Ansiedlung wird un-
ter Berlcksichtigung von ,Worst-Case-Annahmen* eine jahrliche Umsatzerwartung von maximal
ca. 6,5 Mio. € fir den Supermarkt prognostiziert. Fiir den Backwarenverkauf des Cafés belauft
sich die Umsatzerwartung auf ca. 0,3 Mio. €. Auch fir die sonstigen Shops sind je nach Sorti-
ment/Branche Umsatze von ca. 0,1 — 0,3 Mio. € je Betrieb zu veranschlagen.

[ | Die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte werden sich vor allem auf die Nahversorger in
den benachbarten Stadtteilen beziehen, die angesichts des Angebotsdefizits im Siedlungsbereich
Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf von den Abfliissen der lokalen Kaufkraft profitieren. Fur das
nachstgelegenen Nahversorgungszentrum Rheinbach-Meckenheimer Stral3e sind Umsatzver-
luste von max. 8 % des derzeitigen Umsatzes zu prognostizieren. Auch Alt-Meckenheim und der
gesamtstadtisch ausstrahlende zentrale Versorgungsbereich Meckenheim-Neuer Markt werden
infolge der Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung im Wormersdorf jeweils maximal 4 %

18 In Anlehnung an die Empfehlungen der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11
Abs. 3 BauNVO* aus dem Jahre 2002 kann als Nahbereich im landlichen Raum ein Raum von bis zu 2.500 m
Entfernung angesetzt werden.
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des Umsatzes einbuRen. Aufgrund der starken Versorgungsbedeutung insbesondere fir Alten-
dorf/Ersdorf sind auch Umverteilungseffekte fir das Nahversorgungsangebot in Grafschaft-Gels-
dorf (Umverteilung ca. 8 % des Umsatzes) zu erwarten. Mit einer Umverteilung von ca. 2 % des
projektrelevanten Umsatzes werden fir das Nahversorgungsangebot der Rheinbacher Innenstadt
keine bedeutsamen Wettbewerbsverscharfungen eintreten.

[ | Da die durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes ausgelésten Umsatzumverlagerungen re-
lativ gering ausfallen, kbnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und auf die wohnungsnahe Versorgung im Stadt- und Umlandgebiet im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Auch die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere auch von Alt-Meckenheim, wird durch das auf den Nahbereich aus-
gerichteten Versorgungsangebot nicht beeintrachtigt.

[ | Im Fazit ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsvorhaben der Verbesserung der Nahversorgung
im eigenstandigen Siedlungsbereich Wormersdorf/Altendorf/Ersdorf dienen wird. Die an der zu
versorgenden Bevdlkerung orientierte Weiterentwicklung der Nahversorgung in Wormersdorf ent-
spricht den Empfehlungen des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Im Hinblick auf
die Ziele der Landesplanung kann fir das Vorhaben die Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP
NRW geltend gemacht werden, da siedlungsstrukturelle Grinde fiir eine Ansiedlung auf3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches sprechen, das Vorhaben der Gewéahrleistung der woh-
nungsnahen Versorgung dient und das Beeintrachtigungsverbot wahrt.

Koln, im August 2021/Oktober 2022

BBE Handelsberatung GmbH

C Mg L Dbl Dttt

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lllguth
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