UNTERNEHMENSBERATUN

TRAGFAHIGKEITS- UND VERTRAGLICHKEITS-

ANALYSE

FUR EIN GEPLANTES FACHMARKTZENTRUM
IN DER STADT KERPEN

erstellt im Auftrag der
Stadt Kerpen

Auftr.-Nr.: 2007 - 10463 - 1806

durch die
BBE Unternehmensberatung GmbH

Stadt-, Standort- und Immobilienentwicklung

Markus Riemenschneider
Gregor Peter

Koln, im Juli 2007

BBE Unternehmensberatung GmbH
Postfach 25 04 25 / 50520 Kdéln
Agrippinawerft 30 / D-50678 KoIn
Telefon: 0221 - 9 36 55-123
Telefax: 0221 - 9 36 55-124

info@bbeberatung.com
www.bbeberatung.com

Geschéftsfiihrung:
Dipl.-Bw. Hilmar Juckel

Sitz der Gesellschaft: KéIn
Registergericht KéIn: HRB 1592



2]

UNTERN&I%SEATR
Inhaltsverzeichnis

Seite
1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise 1
1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 1
1.2 Methodische Vorgehensweise 4
2 Standortseitige Aspekte 5
2.1 Makrostandort Stadt Kerpen 5
2.2 Mikrostandort "Am Falder/Auf dem Bdrrig" 8

3 Vorgaben fiir Einzelhandelsansiedlungen durch das Einzelhandelskonzept
der Stadt Kerpen 12
4 Marktseitige Aspekte 15
4.1  Angebots- und Wettbewerbssituation in der Stadt Kerpen 15
4.1.1 Stadt Kerpen insgesamt 15
4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Kerpen 17
4.1.3 Sonstige bedeutende Versorgungsstandorte in der Stadt Kerpen 22
4.1.4 Einzelhandelsplanungen in der Stadt Kerpen 25
4.2  Angebots- und Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld 26
4.2.1 Stadt Diren 26
4.2.2 Stadt Briihl 27
4.2.3 Stadt Hurth 28
4.2.4 Stadt Frechen 28
4.2.5 Koln-Marsdorf 30
4.2.6 Stadt Erftstadt 30
4.2.7 Stadt Bergheim 31
4.2.8 Gemeinde Niederzier 32

Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen




2]

UNTERNEHMENSBERATUNG
Inhaltsverzeichnis -Fortsetzung-
Seite
5 Nachfrageseitige Aspekte 34
5.1 Verbraucherbefragung 34
5.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher in der Stadt Kerpen 34

5.1.2 Einkaufsorientierungen der Verbraucher in den Umlandgemeinden
in Bezug auf die Stadt Kerpen 37

5.1.3 Einkaufsorientierungen der Verbraucher in den Umlandgemeinden in
Bezug auf sonstige Versorgungsstandorte (ausgewahlte Branchen) 39

5.2  Derzeitiges Einzugsgebiet der Stadt Kerpen 43
5.3 Potenzielles Einzugsgebiet eines Fachmarktzentrums 46
5.4  Nachfragevolumen in der Stadt Kerpen 50
5.5 Umsatz-Kaufkraft-Relation 52
6 Auswirkungsanalyse fiir das Fachmarktzentrum Falder/Biirrig 55
6.1 Auswirkungen im Nahrungs- und Genussmittelsortiment 58

6.2 Auswirkungen in den Sortimenten Drogeriebedarf/Parfimerie /Kosmetik 70

6.3 Auswirkungen im Bekleidungssortiment 73
6.4  Auswirkungen im Schuhsortiment 78
6.5 Auswirkungen im Kinder- und Babybedarfsortiment 80
6.6  Auswirkungen im Spielwarensortiment 82
6.7  Auswirkungen im Sportsortiment 84
6.8  Auswirkungen im Elektrosortiment 90
6.9  Auswirkungen in den Sortimenten Heimtier- und Zoobedarf 92
6.10 Auswirkungen in den Sortimenten Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren (PBS) 95
6.11 Auswirkungen im Mdbelsortiment 98
6.12 Auswirkungen im Bau- und Gartenmarktsortiment
(inkl. Motorradzubehor) 102
6.13 Auswirkungen im Heim- und Haustextiliensortiment 106
7 Zusammenfassende Beurteilung der Vertraglichkeit der Planung 1M

Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen I



UNTERNEHMENSBERATUNG

1 AUSGANGSLAGE, AUFGABENSTELLUNG UND METHODISCHE
VORGEHENSWEISE

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die GEPA Kerpen GmbH plant, am Bereich Falder/Blrrig am nordlichen Ortseingang von

Kerpen ein Fachmarktzentrum zu entwickeln.

Fir die Umsetzung des Vorhabens hat der Rat der Stadt Kerpen im April 2007 die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ke 321 Am Fal-
der/Auf dem Biirrig" beschlossen, in dessen Rahmen die Flache des angrenzenden Kaufland-

Standortes mit einbezogen wird.

Nach den Vorstellungen der Stadt Kerpen soll das Plangebiet in drei Teilflichen funktional

gegliedert werden.'

Das Falder-Gelande sudlich der Sindorfer StraBe ist gemaB des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Kerpen als "Zentraler Nahversorgungsbereich" vorgesehen. Die Festlegung als zentra-
ler Nahversorgungsbereich zur vorhandenen Kaufland-Filiale bedeutet, dass hier zukiinftig

weitere nahversorgungsrelevante Nutzungen méglich sind.”

Der ostliche Bereich des Biirrig-Gelandes zwischen der Sindorfer StraBe und der Erft-
talstraBe soll die Funktion als "Erganzungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches" des
Stadtteils Kerpen (ibernehmen. Nach den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Kerpen sind im "Erganzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs" Einzelhan-
delsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zuldssig, die in der Stadt unterrepra-
sentiert sind und wegen ihrer GroBflachigkeit nicht im zentralen Versorgungsbereich des

Stadtteils Kerpen angesiedelt werden kénnen.®

Die funktionale Gliederung des Plangebietes in drei Teilflichen ist in einem gemeinsamen Gespréch am 8. Mai 2007 zwi-
schen der Stadt Kerpen, der Bezirksregierung KéIn und dem Projektentwickler GEG Géttsch besprochen worden (siehe
"Startgespréch" zum Bauleitplanverfahren 56. FNP-Anderung/B-Plan Nr. 321) bei der Bezirksregierung Kéln).

siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 25, 2007
siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 25, 2007
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Die verbleibende Teilflache des Birrig-Gelandes zwischen der ErfttalstraBe, der Sindorfer
StraBe und "Auf dem Blrrig" ist ausschlieBlich fir die Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht-

zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen.

Das Nutzungskonzept fir die geplanten Einzelhandelsansiedlungen ist derzeit zu groBen Tei-
len noch unbestimmt. Als vorgesehene Nutzer stehen bisher lediglich fest:

— ein Elektrofachmarkt mit rd. 3.000 gm VKF, der im "Ergdnzungsbereich des zentralen
Versorgungsbereichs" angesiedelt werden soll sowie

— ein Bau- und Heimwerkermarkt mit 8.000 - 10.000 gm VKF, der auf der Teilflache fir
Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten etabliert werden
soll.

Das Vorhaben auf dem Bereich Falder/Biirrig soll insgesamt rd. 40.000 bis 44.000 gm VKF

umfassen. Das vorldufige Nutzungsschema sieht folgende Flachenstruktur vor:

— Einzelhandel mit nahversorgungsrel. Kernsortimenten rd. 3.500 - 4.000 gm VKF
— Einzelhandel mit zentrenrel. Kernsortimenten rd. 6.500 - 8.500 gm VKF
— Einzelhandel mit nicht-zentrenrel. Kernsortimenten rd. 28.000 - 30.000 gm VKF
— Gastronomie rd. 2.000 gm NF

— sonstige Nutzungen (u.a. Autohaus, Tankstelle, Hotel, etc.)

Angesichts des noch geringen Konkretisierungsgrades moglicher Nutzungen hat die Stadt
Kerpen die BBE Unternehmensberatung GmbH im Marz 2007 beauftragt, im Rahmen eines
ersten Untersuchungsschrittes (Potenzial- und Tragfahigkeitsanalyse) mogliche Konflikt-
potenziale, die sich aus den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms § 24 a sowie den
Anforderungen des Marktes ergeben, zu analysieren und hieraus erste Empfehlungen fiir ein

mogliches Nutzungskonzept und dessen Dimensionierung abzuleiten.

Im Mittelpunkt der Untersuchung standen nach Vorgaben der Stadt Kerpen folgende Sorti-
mente:

— Getranke

— Drogeriewaren, Parfiimerie- u. Kosmetikartikel

— Papier/Birobedarf/Schreibwaren (PBS), Biromébel, Biirotechnik
— Bettwaren, Heim- u. Haustextilien

— Mobel

— Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Hausrat, Geschenkartikel

— Unterhaltungselektronik (UE), Computer, Telekommunikation, Foto, Elektrogerate
— SportgroBgerate, Reitsportbedarf

— Bau- u. Gartenmarktbedarf

— Heimtier- u. Zoobedarf

— Motorrad- u. Autozubehor

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 2
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Im Anschluss an den ersten Arbeitsschritt hat die Stadt Kerpen im Mai 2007 die BBE Unter-
nehmensberatung GmbH mit der Durchfihrung der zweiten Untersuchungsstufe beauf-

tragt.

Ziel der zweiten Stufe war es, auf der Grundlage der Ergebnisse der Potenzial- und Tragfa-
higkeitsanalyse mogliche Nutzungsbausteine sowohl im Hinblick auf ihre Kongruenz mit den
Vorgaben der Landesplanung und den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Kerpen als auch hinsichtlich der zu erwartenden stédtebaulichen Auswirkungen gemaf § 11

Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

Auf Veranlassung der Stadt Kerpen ist in der zweiten Stufe der Untersuchungsrahmen auf
die Sortimente ausgedehnt, die in der ersten Stufe noch nicht Gegenstand der Untersuchung
waren. Insofern wurde das gesamte Spektrum des Einzelhandels in die Untersuchung einbe-
zogen und die Analyse damit auf folgende Sortimente ausgedehnt:

— Nahrungs- u. Genussmittel

— Pharmazeutisch-medizinische Artikel
— Blumen

— Blcher, Zeitschriften

— Bekleidung, Textilien

— Schuhe, Lederwaren

— Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente
— Sportartikel, Fahrrader

— Optik, Akustik

— Uhren, Schmuck

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 3
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse basiert auf umfassenden Recherchen, die die Gut-
achter im Rahmen der Potenzial- und Tragféhigkeitsanalyse sowie der vorliegenden Vertrag-
lichkeitsanalyse in Kerpen durchgeflihrt haben. Dariiber hinaus erfolgte eine Aufbereitung
und Erganzung von Daten, die den Gutachtern aus vergangenen, im Raum Kerpen bereits

durchgefiihrten Untersuchungen zur Verfiigung standen.”

Folgende Erhebungs- und Analysemethoden sind zum Tragen gekommen:

- Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Kerpen. Hierbei erfolgte bei jedem
Einzelhandelsbetrieb eine Aufnahme der Lage sowie der VerkaufsflachengroBen diffe-
renziert nach Warengruppen. AuBerdem sind in Nachbarkommunen die Innenstédte,
bedeutende Nahversorgungsstandorte sowie groBflachige Einzelhandelsbetriebe in den
sonstigen Stadtlagen erhoben worden. Im Einzelnen sind in folgenden Umlandgemein-
den Erhebungen durchgefiihrt worden: Frechen, Hirth, Briihl, Erftstadt, Bergheim, Di-
ren, Niederzier sowie Koln-Marsdorf.

- Auf Basis dieser Erhebungsdaten und unter Verwendung aktueller Veroffentlichungen
von M & M / Trade Dimensions und des Eurohandelsinstitutes (insbesondere EHI: Han-
del Aktuell 2006 /2007) wurde eine Umsatzschatzung fir das Jahr 2006 errechnet.

- Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikro-Standortsituation im Bereich Fal-
der/Blrrig.

- Durchfiihrung einer telefonischen Haushaltsbefragung in der Stadt Kerpen sowie in
Nachbarkommunen. Befragt wurden, nach dem Zufallsprinzip ausgesucht, in der Stadt
Kerpen sowie in den Umlandgemeinden insgesamt 810 Haushalte hinsichtlich ihrer be-
vorzugten Einkaufsziele beim Einkauf von ausgewahlten Branchen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs. Die Befragung erfolgte im Mai 2007 (Fragebogen siehe Anhang).

- Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u.a. so-
ziodemografische Kennzahlen der Stadt Kerpen, Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen
sowie verschiedene, durch die BBE im Raum Kerpen bereits durchgefiihrte Untersu-
chungen).

- Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Markt- und Regionalforschung
(z.B. Branchenreport Mdbel 2007, Kaufkraftkennziffern auf PLZ-Ebene und sortiments-
spezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

- Erfahrungswerte der BBE Unternehmensberatung GmbH aus dhnlich gelagerten Unter-
suchungen.

4 Markt-, Standort- und Auswirkungsanalyse Kerpen-West von 2005, Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Einkaufszentrum
in Kerpen-Sindorf von 2004.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 4
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2 STANDORTSEITIGE ASPEKTE

2.1 Makrostandort Stadt Kerpen

siehe Tabelle 1, S. 6 sowie Karte 1,S. 7

Die Stadt Kerpen tbernimmt mit rd. 64.000 Einwohnern gemaB der zentraldrtlichen Einstu-

fung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen die Funktion eines Mittelzentrums.

Ihr kommt damit in erster Linie die Aufgabe der Versorgung der eigenen Wohnbevdlkerung
sowie ihres Umlandes mit Gltern und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und teilweise auch

des langfristigen Bedarfs zu.

In dieser Funktion steht die Stadt Kerpen als Einzelhandelsstandort und zweit groBtes Mit-
telzentrum in der Region im Wettbewerb mit umliegenden Mittel- und Oberzentren. Von be-
sonderer Bedeutung sind hier die nah gelegenen Mittelzentren Diren (rd. 90.000 EW), Berg-
heim (rd. 62.700 EW), Hirth (rd. 53.000 EW), Erftstadt (rd. 50.300 EW), Frechen (rd. 46.500
EW), Bruhl (rd. 44.000 EW) sowie das Oberzentrum Kéln (rd. 1 Mio. EW).

Die Stadt Kerpen setzt sich aus sieben, rdumlich von einander getrennten Stadtteilen zu-
sammen. Hierdurch bedingt ist die Stadt durch eine polyzentrische Siedlungsstruktur ge-

kennzeichnet.

Von besonderer Bedeutung, insbesondere im Hinblick auf die Versorgungsstrukturen, ist die
Tatsache, dass die Stadt Kerpen infolge der dispersen Siedlungsstruktur iber kein hervorge-

hobenes Versorgungszentrum verfigt.

Die groBten Stadtteile sind Sindorf mit rd. 16.000 Einwohnern, Kerpen (inkl. Mddrath) mit
rd. 15.500 Einwohnern und Horrem (inkl. Neubottenbroich) mit knapp 13.000 Einwohnern.
Die drei Stadtteile sind laut Flachennutzungsplan der Stadt Kerpen als Siedlungsschwer-

punkte vorgesehen.

In den im sidostlichen Stadtgebiet gelegenen Stadtteilen Balkhausen/Briiggen/Turnich le-
ben insgesamt rd. 11.000 Einwohner. Im westlichen Stadtgebiet nehmen die Stadtteile Buir,

Blatzheim und Manheim jeweils Solitérlagen im Siedlungsraum ein. Insgesamt wohnen in

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 5



UNTERNEHMENSBERATUNG

den drei Orten rund 9.000 Einwohner, wobei Buir mit fast genau 4.000 Einwohnern den

groBten Einwohnerbestand aufweist.

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Kerpen war in den vergangenen Jahren durch einen
positiven Trend gekennzeichnet. So ist zwischen 1997 und 2007 die Bevdlkerungszahl um
rd. 4.5 % von rd. 61.300 auf rd. 64.000 Einwohner angestiegen. Den starksten Anstieg hatte
hierbei der Stadtteil Sindorf mit einem Anstieg um rd. 14 % zu verzeichnen. Vom gréBten Be-
volkerungsriickgang war der Stadtteil Manheim betroffen, in dem die Zahl der Einwohner in

den vergangenen 10 Jahren um rd. 5 % abgenommen hat.

Tabelle 1: Einwohner der Stadt Kerpen nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Verédnderung
[Stand: 31.01.2007] [Stand: 31.01.1997] [2007 /1997 in %]

Kerpen/Mdodrath 15.520 15.595 -0,5
Horrem/Neubottenbroich 12.819 12.443 +3,0
Sindorf 16.014 14.001 +14,4
Blatzheim 3.465 3.182 +8,9
Buir 3.998 3.816 +4,8
Manheim 1.663 1.758 -5,4
Tirnich 3.433 3.432 0,0
Balkhausen 2.466 2.568 -4,0
Briiggen 4.638 4.480 +3,5

Summe 64.016 61.275 +4,5

Nach den Bevdlkerungsprognosen fiir den Rhein-Erft-Kreis ist auch in den kommenden Jah-
ren mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahl zu rechnen. Die Prognosen gehen auf
Kreisebene bis 2025 von einem Zuwachs von rd. 3 % aus. Insbesondere im Stadtteil Sindorf
ist infolge umfangreicher WohnbaumaBnahmen im Bereich "Vogelrutherfeld" von einem wei-

teren deutlichen Bevdlkerungswachstum auszugehen.

Durch die Einbindung in ein dichtes Verkehrsinfrastrukturnetz verfligt die Stadt Kerpen uber

eine sehr gute verkehrliche Anbindung.

Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die BAB 4 Kéln-Aachen, die BAB
61 Koblenz-Venlo sowie die BundesstraBen B 264 Frechen-Diren und die B 477 Bergheim-

Zllpich, die sich im Stadtgebiet von Kerpen kreuzen.

AuBerdem verfiigt die Stadt Kerpen mit dem Bahnhof "Horrem" sowie zwei Haltepunkten in

Sindorf und Buir Uber eine direkte Anbindung an das Regionalbahnnetz der Deutschen Bahn.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 6
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2.2 Mikrostandort "Am Falder/Auf dem Biirrig"

siehe Karte 3, S. 11

Das Projektareal befindet sich am ndérdlichen Rand des Siedlungsbereichs des Stadtteils
Kerpen und wird auf seiner nordlichen Seite durch die StraBe "Auf dem Burrig" (K 17) und
auf seiner Ostlichen Seite durch die ErfttalstraBe (L 122) begrenzt. Stdlich des Plangebietes
befindet sich ein bereits ansassiger Kaufland-Verbrauchermarkt. Westlich schlieBt sich an

das Planareal ein Schulzentrum mit zugehérigen Sport- und Griinanlagen an.

Der Standortbereich ist gegenwartig groBtenteils unbebaut. Im Regionalplan ist das Plange-
biet jedoch als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt, weshalb es aus regionalpla-
nerischer Sicht fiir die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich in

Betracht kommt.

Karte 2: Darstellungen des Regionalplans fiir den Projektstandort

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet derzeit Uberwiegend gemischte Baufla-
chen (M) und Griinflachen dar. Im Rahmen des geplanten Fachmarktzentrums und der hier-

fir notwendigen Flachennutzungsplanénderung ist jedoch beabsichtigt, die Flachen des

Tragféhigkeits- und Vertréaglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 8
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Plangebietes sowie den Standort des bereits bestehenden Kaufland-Verbrauchermarkts als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "groBflachiger Einzelhandel" darzustellen.

Hinsichtlich der Standorteigenschaften des Projektgrundsticks kann festgehalten werden:

- Verkehrliche Erreichbarkeit

Die verkehrliche ErschlieBung des Projektstandortes erfolgt tUber die Erfttalstrae, "Auf
dem Birrig" sowie die Sindorfer StraBe.

Die ErfttalstraBe (L 122) Gbernimmt innerhalb der Stadt Kerpen als Hauptverbindungs-
straBe zwischen den beiden Stadtteilen Kerpen/Mddrath und Sindorf eine wichtige in-
nerstadtische ErschlieBungsfunktion. AuBerdem besteht von der ErfttalstraBe lber die
rd. 1 km noérdlich des Projektstandortes gelegene Anschlussstelle "Kerpen" eine unmit-
telbare Autobahnanbindung an die BAB 4 KoIn - Aachen.

Die Sindorfer StraBe verbindet die StraBen "Auf dem Biirrig" und StiftsstraBe und stellt
damit innerhalb des Stadtteils Kerpen/Mddrath die HaupterschlieBungsstraBe in nord-
sldlicher Richtung dar. Sie sorgt fir eine direkte Verkehrsanbindung zwischen dem Pro-
jektstandort und der rd. 1,4 km stdlich gelegenen Ortsmitte (zentraler Versorgungs-
bereich) von Kerpen.

Die StraBe "Auf dem Burrig" fungiert als nordwestliche UmgehungsstraBe um den Stadt-
teil Kerpen/Mdédrath und verbindet als Verlangerung der HumboldtstraBe die Erft-
talstraBe mit der StiftsstraBe. Letztere Ubernimmt fir den Stadtteil Kerpen/Mddrath
HaupterschlieBungsfunktionen in West-Ost-Richtung.

Insgesamt ist die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes durch die Lage an
der HauptverbindungsstraBe (ErfttalstraBe) zwischen den beiden einwohnerstarksten
Stadtteilen Kerpens sowie durch die Ndhe zur Autobahnanschlussstelle "Kerpen" und
zum Autobahnkreuz "Kerpen", das eine Schnittstelle der beiden hoch frequentierten Au-
tobahnen BAB 4 und BAB 61 darstellt, als sehr gut zu bewerten.

- Wahrnehmbarkeit und Werbewirksamkeit

Durch seine exponierte Lage am Kreuzungsbereich ErfttalstraBe/Auf dem Birrig verfugt
der Projektstandort fir die unmittelbar vorbeifahrenden Verkehre Uber eine uneinge-
schrankte und damit gute Wahrnehmbarkeit.

Eine Wahrnehmbarkeit tber eine groBere Distanz ist jedoch nicht gegeben, so dass der
Projektstandort keine Fernwirkung in Richtung einer Uberértlich bedeutenden Erschlie-
BungsstraBe (BAB 4) aufweist.

- Agglomerationswirkungen

Durch die geplante GroBenordnung des Vorhabens von bis zu rd. 40.000 gm VKF sowie
die raumliche Néhe zum bereits ansassigen Kaufland-Verbrauchermarkt ist davon aus-
zugehen, dass die geplanten Einzelhandelsnutzungen von spiirbaren Agglomerations-
wirkungen profitieren werden.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 9
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Bevolkerungspotenzial im Nahbereich

Aufgrund der Lage am ndrdlichen Rand des Siedlungsbereichs von Kerpen/Médrath
fallt das Bevolkerungspotenzial in fuBlaufiger Entfernung um den Projektstandort relativ
gering aus. In einem Radius von rd. 5 Pkw-Minuten befindet sich allerdings mit
rd. 31.000 Einwohnern infolge der Lage zwischen den beiden einwohnerstarksten
Stadtteilen von Kerpen ein groBes Bevolkerungspotenzial im Nahbereich.

Versorgungsfunktion nach den Zielvorgaben der Stadt Kerpen

Der Projektstandort befindet sich am nérdlichen Rand des Siedlungsbereichs von Ker-
pen/Mddrath und ist vom zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Kerpen, dem die
Funktion eines Hauptzentrums mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion zugewiesen
ist, rd. 1,4 km entfernt.

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes soll das Planareal in einen "Ergén-
zungsbereich zum zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils Kerpen", in einen "Zent-
ralen Nahversorgungsbereich" sowie in einen Uberwiegenden Bereich fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente gegliedert werden.

Damit ist nach den Zielvorgaben des Einzelhandelskonzeptes die Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf dem Projektstandort zu-
Iassig.

Die Zulassigkeit ist jedoch an die Anforderungen geknipft, dass die zentrenrelevanten
Kernsortimente in der Stadt Kerpen unterreprasentiert sind und die Einzelhandelsbe-
triebe wegen ihrer GroBflachigkeit nicht in der Kerpener Innenstadt angesiedelt werden
kénnen.’

> siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 25, 2007

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 10
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3 VORGABEN FUR EINZELHANDELSANSIEDLUNGEN DURCH DAS EINZEL-
HANDELSKONZEPT DER STADT KERPEN

Die Stadt Kerpen verfolgt mit dem von ihr aufgestellten Einzelhandelskonzept die Zielset-
zung, die zentralortliche Funktion der Stadt Kerpen als Mittelzentrum zu sichern und zu star-
ken sowie eine gleichméaBige und angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und

Dienstleistungen zu gewahrleisten.

Wesentliche Voraussetzung fiir die Erreichung dieser Ubergeordneten entwicklungspoliti-
schen Zielsetzungen ist unter Berlcksichtigung sich verdandernder angebots- und nachfrage-
seitiger Aspekte die funktionsgerechte und geordnete Weiterentwicklung der Versorgungs-

strukturen im Stadtgebiet von Kerpen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere folgenden Aspekten eine hervorgehobene Be-
deutung beigemessen:

— die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktionen der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Kerpen,
— der Erhalt und zielgerichtete Ausbau der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet.

Um der Verddung und dem Attraktivitatsverlust der zentralen Versorgungsbereiche sowie
dem Verlust der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung entgegen zu wirken, hat die
Stadt Kerpen in ihrem Einzelhandelskonzept konkrete Festlegungen unter Berlcksichtigun-

gen der Regelungen nach LePro § 24 a getroffen.

In Bezug auf die zentralen Versorgungsbereiche sind insbesondere zu nennen:

— Insgesamt sind vier zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) abgegrenzt worden. Im Einzelnen
sind dies der ZVB Kerpen, der ZVB Horrem, der ZVB Sindorf-Siid sowie der ZVB Sindorf
Neue-Mitte.® Nach der Zentrenhierarchie ibernimmt der ZVB Kerpen die Funktion eines
Hauptzentrums und damit gesamtstadtische Versorgungsfunktionen. Die anderen zentra-
len Versorgungsbereiche sind als Nebenzentren eingestuft.

— Basierend auf den Vorgaben durch das Landesentwicklungsprogramm § 24 a (2) kommen
einzig die zentralen Versorgungsbereiche als Standorte fiir Vorhaben im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten in Frage.

6 . L - . .
Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist im nachstehenden Kapitel Giber die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation in der Stadt Kerpen dargestellt.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 12
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— Fir den ZVB Kerpen ist zudem ein Ergédnzungsbereich auf dem Biirrig-Geldnde bestimmt
worden. Eine mogliche Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Ergdnzungsbereich ist jedoch an die Bedingungen geknipft, dass
zum einen die zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Kerpen unterreprésentiert sind
und zum anderen eine Ansiedlung von Anbietern von unterreprasentierten zentrenrele-
vanten Sortimenten aufgrund ihrer GroBflachigkeit im ZVB Kerpen nicht méglich ist.”

— Als zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Kerpen gelten Bekleidung/Textilien, Pelzwa-
ren/Lederwaren, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel (auBer GroBgerate), Unterhal-
tungselektronik /Computer/Telekommunikation/Elektrhaushaltsgerate, Haushaltswaren,
Einrichtungszubehor, Kunstgewerbe, Musikinstrumente, Uhren/Schmuck/Optik/Foto,
Zeitschriften/Blcher/Papierwaren/Birobedarf, Antiquitaten, Kinderbedarf/Babyartikel,
Fahrrider, Schnittblumen.®

— AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind zentrenrelevante Sortimente nur zu-
l&ssig, wenn es sich um Randsortimente eines an sich nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timentes handelt. Zu den wesentlichen Merkmalen der Randsortimente gehort es, dass
sie dem Kernsortiment eines Betriebes deutlich untergeordnet sind und hochstens 10 %
der zuldssigen Verkaufsflache des Hauptsortimentes ausmachen.

Hinsichtlich der Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen ist be-
stimmt worden:

— Die Nahversorgung soll moglichst fir die gesamte Kerpener Bevolkerung in einem Radius
von 700 m (15 min(tiger FuBweg) gewahrleistet werden.

— Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Einzelnen angesehen: Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Getranke und Tabakwaren sowie Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel.’

— Nicht groBflachige Nahversorgungsanbieter, wie z.B. Backereien, Metzgereien, Kioske
und SB-Markte, sollen uneingeschrankt uberall zulédssig sein.

— Die Ansiedlung von neuen groBeren Nahversorgungsanbietern soll dagegen nur an den im
Einzelhandelskonzept festgelegten Standorten mdglich sein. Im Einzelnen sind zu nen-
nen:

- Stadttell Kerpen:
Hahnenpassage, Bestandsimmobilie mit einer potenziellen Nutzfliche von rd.
1.200 gm, Planungen sehen die Ansiedlung eines Vollsortimenters vor,
Nordring, Bestandsimmobilie mit einer potenziellen Verkaufsflache von rd. 800
bis 900 gm, Teilflaiche wird gegenwartig jedoch durch einen Schlecker-Markt
belegt.

7 siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 25, 2007
8 siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 21, 2007
? siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 21, 2007
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- Stadtteil Sindorf:
: HuttenstraBe, geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rd. 800 bis
1.000 gm VKF,
Heppendorfer StraBe, Entwicklung des Nahversorgungszentrums Sindorf-Nord
durch Verlagerung des ansassigen Edeka Supermarktes sowie Neuansiedlung
eines Norma Discountmarktes (MaBnahme derzeit im Bau).

- Stadtteil Horrem:
Bei Verlagerung eines bestehenden Discountmarktes besteht die Zielsetzung,
dass dieser im Standortumfeld des Extra-Marktes angesiedelt wird.

- Stadtteil Briggen:
Ansiedlung eines Vollsortimenters am ehemaligen Edeka-Standort (Suti-Markt)
von Seiten der Stadt Kerpen gewiinscht. Bestandsgebdude verfligt Uber eine
Geschossflache von rd. 1.200 gm.

- Stadtteil Turnich:
Der Standortbereich des Rewe Supermarktes soll mit der Zielsetzung lberplant
werden, dass der ansdssige Markt seine Verkaufsflache kinftig auf rd. 1.500
bis 2.000 gm VKF erweitern kann.

- Stadtteil Buir:
Verlagerung des ansdssigen Edeka Supermarktes und Neuansiedlung eines Aldi
Discountmarktes an den Steinweg.

Die Funktion eines zentralen Nahversorgungsbereichs mit gesamtstadtischer Relevanz
tbernehmen die Standortbereiche Langenich, Kaufland/Falder sowie Sindorf-Sud.

Die Versorgungsfunktion des zentralen Nahversorgungsbereichs Langenich soll, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Versorgung der Bevolkerung im Kerpener Westen, auch
in Zukunft gesichert werden.

Der "Zentrale Nahversorgungsbereich" Kaufland/Falder soll kiinftig ebenfalls gesichert
werden, wobei fir eine erganzende Versorgung der Bevolkerung eine weitere nahversor-
gungsrelevante Nutzung méglich sein soll."

Fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist festgelegt

worden:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, soweit sie planungsrechtlich gesichert sind
bzw. gesichert werden kénnen.''

10

1

siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 14 und S. 25, 2007

! siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen, S. 30, 2007
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4 MARKTSEITIGE ASPEKTE

Um Aussagen liber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch das
Einzelhandelsvorhaben hervorgerufene stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen
treffen zu konnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen in der Stadt Kerpen sowie im

raumlichen Umland notwendig.

Im Rahmen der durchgeflihrten Vor-Ort-Recherchen ist deshalb zum einen in der Stadt Ker-
pen der vollstéandige Einzelhandelsbesatz erfasst worden. Des Weiteren erfolgte in den um-
liegenden Stadten und Gemeinden Diren, Niederzier, Bergheim, Erftstadt, Hirth, Frechen,
Briihl und KéIn-Marsdorf eine vollstdndige Bestandsaufnahme der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in den sonstigen Stadtlagen. Nachfol-
gend wird die Angebots- und Wettbewerbssituation in der Stadt Kerpen sowie in den be-

nachbarten Stadten und Gemeinden dargestellt.

4.1 Angebots- und Wettbewerbssituation in der Stadt Kerpen
4.1.1 Stadt Kerpen insgesamt

siehe Tabelle 2, S. 16

Die Stadt Kerpen verfligt insgesamt Uber rd. 380 Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 97.000 gm einen Einzelhandelsumsatz in H6he von rd. 292 Mio.

EUR erzielen.

Eine Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes auf Stadtteilebene
zeigt, dass sich die Einzelhandelsangebote auf die drei einwohnerstéarksten Stadtteile kon-
zentrieren. So entfallen 94 % des gesamten Verkaufsflachenangebotes auf die Stadtteile

Sindorf (rd. 41.000 gm VKF), Kerpen (rd. 33.500 gm VKF) und Horrem (rd. 17.000 gm VKF).

Die Verteilung des erwirtschafteten Einzelhandelsumsatzes stellt sich &hnlich dar. Insgesamt
werden rd. 90 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Stadt Kerpen in den Stadtteilen

Sindorf (rd. 114 Mio. EUR), Kerpen (rd. 95,5 Mio. EUR) und Horrem (rd. 50 Mio. EUR) erzielt.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 15
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Bezogen auf die einzelnen Warengruppen ist festzuhalten, dass absolut betrachtet die groB-
ten Verkaufsflaichenangebote in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel (rd. 25.000
gm VKF, rd. 26 % VKF-Anteil), Bau- und Heimwerkerbedarf (rd. 18.000 gm VKF, rd. 18 % VKF-
Anteil),"” sowie Bekleidung (rd. 17.000 gm VKF, rd. 17 % VKF-Anteil) bestehen.

Tabelle 2: Angebotssituation in der Stadt Kerpen nach Warengruppen

Warengruppen Verkaufsflache Umsatz
[in gm] [in Mio. EUR]

Nahrungs- und GenuBmittel (inkl. Bécker, Metzger, Getrénke) 24.885 132,4

davon: Getrénke 4.365 15,2
Blumen, Zoo- u. Heimtierbedarf 2.330 4,9

davon: Zoo- u. Heimtierbedarf 1.610 2,6
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 4.070 15,7
Pharmazeutische, medizinische und orthopéadische Artikel 490 21,8
PBS (privat), Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 1.770 9,8
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33.545 184,6
Bekleidung / Wasche 16.920 32,3
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.995 7,6
Gartenbedarf (ohne Gartenmdébel) 2.545 31
Baumarkt-Sortiment i.e.S. (Eisenwaren, Heimwerker, Autozubehdr etc.) 18.000 18,7

davon: Autozubehdr 350 1,0
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 2.960 4,4
Spielwaren, Babyausstattung, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 1.525 51
Sportartikel, Fahrrader, Camping 1.445 3,3
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 46.390 74,5
Heimtextilien (Teppiche, Gardinen), Haustextilien (Haus-, Tischwéasche) 3.450 6,7
Bettwaren (Matratzen, Beziige, Decken etc.) 3.005 2,5
Mébel gesamt (inkl. Bad-, Garten- u. Biromdbel) 7.845 10,3
Elektro, Leuchten, sonstige hochwertige Haushaltsgerate 1.705 4,0
Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation, Foto 1.035 55
Optik / Akustik 350 2,9
Uhren / Schmuck 105 0,9
uberwiegend langfristiger Bedarf 17.495 32,8
insgesamt 97.430 291,9

2 Bei der Verkaufsflachenangabe ist allerdings zu beriicksichtigen, dass hierin die iberdachten und nicht tiberdachten AuBen-
flachen ungewichtet enthalten sind.
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4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Kerpen

siehe Karte 5-7, S. 19ff

Die Stadt Kerpen unterscheidet in ihrem Einzelhandelskonzept vier Zentrale Versorgungsbe-
reiche (ZVB):

ZVB Kerpen

ZVB Horrem

ZVB Sindorf-Siid

ZVB Sindorf Neue Mitte

Der ZVB Kerpen, dem nach dem Einzelhandelskonzept die Funktion des Hauptzentrums zu-
kommt, umfasst im Wesentlichen den Bereich Stiftsplatz und StiftsstraBe bis Antoniter Stra-
Be, HahnenstraBe bis Alte LandstraBe im Norden und KirchstraBe im Slden sowie Kolner

StraBe von dem Ladenlokal Oberemm-Schmitz bis zum Kreuzungsbereich HahnenstraRe.

In diesem Bereich sind insgesamt rd. 80 Einzelhandelsgeschéfte ansassig, die Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 9.300 gm verfugen und einen Umsatz in Héhe von rd. 33,5 Mio.
EUR erzielen. Das mit Abstand groBte Verkaufsflaichenangebot besteht im Bekleidungs- und
Textilsortiment, auf das rd. ein Drittel der Gesamtverkaufsflache (rd. 3.000 gm) entféllt. Die
kurzfristigen Bedarfsglter Lebensmittel, Gesundheit- und Korperpflege, Blumen und
PBS'®/Biicher/Zeitschriften verfiigen (iber insgesamt rd. 2.300 gm VKF (rd. 25 % VKF-
Anteil).

3 Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 17
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Kerpen
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Die drei groBflachigen Einzelhandelsbetriebe im ZVB Kerpen sind ein Lidl-Discountmarkt mit
rd. 950 gm VKF, der Bekleidungsanbieter Hovel, der auf rd. 850 gm VKF vorzugsweise Mar-
kenware im mittleren Preis- und Qualitatsgenre anbietet sowie der Mdbelanbieter Lederland
mit rd. 800 gm VKF.

Zu den weiteren groBeren Anbietern mit Verkaufsflachen von iber 300 gm gehdren die Tex-
tilfachmarkte Vogele und Kik, das Fahrradfachgeschéft Liitzeler, das Spielwarenfachgeschaft

Ravenstein, ein Angelsportgeschaft sowie der Drogeriemarkt |hr Platz.

Der ZVB Horrem erstreckt sich im Wesentlichen auf die HauptstraBe vom Kreuzungsbereich
RathausstraBe bis An der Malzmihle, der BahnhofstraBe und Bahnhofsbereich, den Mihlen-
graben bis MittelstraBe sowie die MittelstraBe vom Rewe bis Mihlengraben. Die insgesamt
rd. 50 Einzelhandelsbetriebe weisen eine Verkaufsflache von zusammen rd. 4.700 gm auf.

Der hierauf erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz betrégt insgesamt rd. 19,4 Mio. EUR.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Horrem
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Der Angebotsschwerpunkt liegt zum einen bei den kurzfristigen Bedarfsgitern, auf die
rd. 2.100 gm VKF bzw. rd. 45 % der Gesamtverkaufsflache entfallen. Zum anderen besteht
im Bekleidungssortiment mit rd. 1.000 gm VKF (rd. 21 % VKF-Anteil) ein groBeres Angebot.
Einziger groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist ein Rewe-Supermarkt mit etwas tiber 800 gm
VKF. Weitere groBere Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen von tber 300 gm sind ein
Kik-Textilfachmarkt, das Schuhhaus Maas, der Haushaltswaren-Discountmarkt Tedi sowie
der Drogeriemarkt lhr Platz.

Der ZVB Sindorf-Siid befindet sich im Siiden des Stadtteils Sindorf und erstreckt sich ent-
lang der Kerpener StraBe zwischen dem Kreisverkehr Sindorf-Stid und dem Markusweg. Der
Zentrale Versorgungsbereich, dessen Ursprung auf die 1970er Jahre zuriickgeht, ist durch
einen Fachmarktcharakter gekennzeichnet und Ubernimmt in einzelnen Branchen gesamt-
stadtische Versorgungsfunktionen. Der Zentrale Versorgungsbereich umfasst insgesamt rd.

28.000 gm VKF, auf denen ein Gesamtumsatz von rd. 70,0 Mio. EUR erwirtschaftet wird.

Die mit Abstand groBten Einzelhandelsbetriebe sind ein Obi-Baumarkt mit rd. 7.500 gm VKF
inkl. AuBenflachen, der Modepark R&ther, der auf rd. 8.000 gm VKF ein Bekleidungssorti-
ment mit Schwerpunkt im Young Fashion- und Markensegment anbietet, ein Hit-SB-
Warenhaus mit rd. 5.400 gm VKF sowie ein Matratzen-Outlet-Fachmarkt mit rd. 1.900
gm VKF.
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Weitere Anbieter im Zentralen Versorgungsbereich sind u.a. ein Norma-Lebensmit-
teldiscountmarkt, ein Dursty-Getrankemarkt, ein dm-Drogeriemarkt, die Textilmarkte Kik und
Mister+Lady, die Schuhmarkte Shoe4you und Reno, ein Toy-Center-Spielwarenfachmarkt

sowie ein Tedi-Haushaltswarendiscountmarkt.

Aufgrund des umfassenden Besatzes an nahversorgungsrelevanten Anbietern tibernimmt der
ZVB Sindorf-Siid ebenfalls die Funktion eines zentralen Nahversorgungszentrums mit ge-

samtstadtischer Relevanz.

Infolge der Angebotssituation weist der Zentrale Versorgungsbereich einen Angebots-
schwerpunkt im Bekleidungssegment (rd. 9.000 gm VKF), im Bau- und Gartenmarktbereich
(rd. 7.000 gm VKF) sowie bei Lebensmitteln und Drogeriewaren (rd. 6.900 gm VKF) auf.
Nennenswerte Angebote bestehen jedoch auch im Schuhsegment (rd. 800 gm VKF) sowie

bei Spielwaren (rd. 500 gm VKF).

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Sindorf-Siid
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Zu den weiteren Einzelhandelsbetrieben, die im ZVB Sindorf-Sid kirzlich er6ffnet haben
bzw. in Kiirze eroffnen werden, gehoren der Zoofachmarkt Das Futterhaus sowie der Auto-

zubehdranbieter A.T.U.™

" Die Flachen und Umsétze der Betriebe sind in den Struktur- und Leistungsmerkmalen des Einzelhandels noch nicht enthal-
ten.
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Der ZVB Sindorf Neue-Mitte erstreckt sich auf der Kerpener StraBe von der ThaliastraBe
bis Ulrichkirche, der FuchsiusstraBe bis HerrenstraBe, den Bereich um den Zentralplatz so-

wie den Bahnhofsbereich.

Die insgesamt rd. 45 Einzelhandelsbetriebe verfligen lber eine Verkaufsflache von rd.4.900

gm VKF, auf denen sie einen Umsatz von schatzungsweise rd. 21,5 Mio. EUR erwirtschaften.

Der Angebotsschwerpunkt im Zentralen Versorgungsbereich liegt bei den kurzfristigen Be-
darfsgitern, auf die rd. 1.900 gm VKF sowie rd. 13,4 Mio. EUR entfallen. Weitere bedeuten-
de Verkaufsflachenangebote werden im Bekleidungssortiment mit rd. 1.700 gm VKF sowie

im Schuhsortiment mit rd. 600 gm vorgehalten.

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Sindorf Neue-Mitte

Zentraler
Versorgungsbereich

Verkaufsfléiche
<100 gm
100 = < 300 gm
300 =< 800 qm
> =800 gm

: @oo

GroBter Anbieter ist ein neu erdffneter C&A Bekleidungsfachmarkt mit rd. 1.100 gm VKF. Zu
den weiteren Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen zwischen 300 und 800 gm gehd-
ren ein Plus-Discountmarkt, ein Takko-Bekleidungsfachmarkt sowie ein Deichmann-

Schuhfachmarkt.
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4.1.3 Sonstige bedeutende Versorgungsstandorte in der Stadt Kerpen

siehe Tabelle 3, S. 23 und Karte 8, S. 24

AuBerhalb der vier Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Kerpen sind insgesamt rd. 190
Einzelhandelsbetriebe vertreten. Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 51.000 gm VKF er-

wirtschaften die Betriebe einen geschatzten Umsatz von insgesamt rd. 148 Mio. EUR.

Zu den Versorgungsstandorten im sonstigen Kerpener Stadtgebiet gehdren zum einen die

zentralen Nahversorgungsbereiche Langenich und Kaufland/Falder."”

Am Standort Langenich sind neben einem Extra Bau- und Hobbymarkt und einem Extra-
Supermarkt ein Danisches Bettenlager, ein Aldi-Discountmarkt, ein Trinkgut-Getrankemarkt,
ein Rossmann Drogeriemarkt, ein Fressnapf-Tierfuttermarkt und Takko-Bekleidungsmarkt
ansassig. Der Versorgungsstandort Langenich gehort damit neben den vier zentralen Ver-
sorgungsbereichen zu der bedeutendsten Geschaftskonzentration im Stadtgebiet von Ker-

pen.

Der zentrale Nahversorgungsbereich Kaufland/Falder wird dagegen gegenwartig einzig

durch einen Kaufland Verbrauchermarkt gebildet.

Zum anderen ist liber die Stadtteile Kerpen, Sindorf, Horrem, Briiggen und Tirnich noch eine
Reihe von groBeren Fachmarkten (> 500 gm VKF) verteilt. Allerdings befinden sich die
Einzelhandelsbetriebe in keinem gréBeren Standortverbund, so dass neben dem Versor-
gungsstandort Langenich im sonstigen Kerpener Stadtgebiet keine weitere Fachmarktkon-

zentration besteht.

In der nachstehenden Tabelle und Karte sind die Standorte der groBeren Einzelhandelsbe-

triebe aufgefihrt.

° Der zentrale Nahversorgungsbereich Sindorf-Stid ist im ZVB Sindorf-Siid beriicksichtigt.
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Tabelle 3: GroBere Anbieter auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
(ab 400 qm VKF)
Lage Name Vertriebstyp Stadtteil StraBe VKF
[in gm]
zentrale
Nahversorgungsbereiche
Langenich Extra Supermarkt Kerpen StiftstraBe 1.500
Aldi Discountmarkt Kerpen StiftstraBe 780
Trinkgut Getrankemarkt Kerpen StiftstraBe 690
Rossmann Drogeriemarkt Kerpen StiftstraBe 550
Takko Bekleidungsfachmarkt Kerpen StiftsstraBe 450
Extra Bau- u. Hobby-Markt Baumarkt/Gartenmarkt Kerpen StiftstraBe 4.300
Danisches Bettenlager Heimtextilien/Bettwaren Kerpen StiftstraBe 850
Fressnapf Tierfuttermarkt Kerpen StiftstraBe 500
Falder Kaufland Verbrauchermarkt Kerpen Sindorfer StraBe 3.900
weitere
Nahversorgungsstandorte
Penny Markt Discountmarkt Kerpen Sindorfer StraBe 710
Extra Verbrauchermarkt Horrem | HauptstraBe 2.000
Lidl Discountmarkt Horrem | HauptstraBe 750
Plus Discountmarkt Horrem [ RathausstraBe 670
Aldi Discountmarkt Horrem | HauptstraBe 660
Norma Discountmarkt Horrem [ RathausstraBe 620
Aldi Discountmarkt Sindorf | VisteonstraBe 640
Edeka Supermarkt Sindorf | Am Keuchenend 600
Lidl Discountmarkt Briiggen| HeerstraBe 780
Plus Discountmarkt Briiggen| HeerstraBe 650
Rewe Supermarkt Tirnich Am Markt 700
Lidl Discountmarkt Tirnich | HeerstraBe 700
sonstige Standorte
Siemes Schuh-Center Schuhfachmarkt Kerpen Sindorfer StraBe 1.100
Poco Mé&belmarkt Kerpen BoschstraBe 5.400
Intex Teppich-Tapeten-Markt Kerpen HumboldtstraBe 2.500
Welter Baustoffe Horrem 6.200
Domicil Mé&belmarkt Sindorf Heinricht-Hertz-StraBe 2.400
Braut- u. Festmoden Bekleidungsfachmarkt Sindorf Marie-Curie-StraBe 1.200
Kuppers Haushaltsgeréte Elektrofachmarkt Sindorf | SiemensstraBe 1.000
Max Hamster Heimtiermarkt Sindorf ErftstraBe 450
Baustoffe Reinartz Baustoffe Briggen| EifelstraBe 1.000
Tragfihigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse e 23
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4.1.4 Einzelhandelsplanungen in der Stadt Kerpen

Zu den Einzelhandelsplanungen, von denen sich einige bereits in der konkreten Umset-

zungsphase befinden, gehoren:

— Im Norden des Stadtteils Sindorf laufen gegenwartig die baulichen MaBnahmen fir die
Entwicklung des Nahversorgungszentrums Sindorf-Nord bestehend aus einem Edeka Su-
permarkt (Verlagerung und Neuaufstellung) und einem Norma Discountmarkt.

Im westlichen Siedlungsbereich von Sindorf ist auf dem Vogelrutherfeld die Errichtung
von bis rd. 1.600 Wohneinheiten bis zum Jahr 2010 beabsichtigt. Es bestehen Planungen,
im Zuge der Entwicklung des Vogelrutherfeldes im siidlichen Bereich des Neubaugebietes
(HittenstraBe) einen Lebensmittelmarkt mit rd. 800 bis 1.000 gm VKF anzusiedeln.

— Zur Sicherung des Edeka Supermarktes im Stadtteil Buir wird dieser an den 6stlichen
Ortsrand (Sondergebiet Steinweg) verlagert. Das Angebot des Edeka-Marktes wird au-
Berdem durch die Ansiedlung eines Aldi Discountmarktes ergéanzt.

— Im Stadtteil Kerpen besteht die Zielsetzung, in der Hahnenpassage (ehemaliger Penny-
Standort) sowie in einer Bestandsimmobilie am Nordring Lebensmittelmérkte zu etablie-
ren.

Der Standort Hahnenpassage verfugt derzeit Gber eine Geschossflache von rd. 1.200 gm.
Die Wiederbelegung des Standortbereichs setzt jedoch aus Gutachtersicht eine bauliche
Umgestaltung des Bestandsgebaudes voraus. Die Flache am Nordring verfugt insgesamt
uber eine Verkaufsflache von rd. 800 bis 900 gm, doch wird gegenwartig nur eine Teilfla-
che durch einen Schlecker Drogeriemarkt genutzt. Der groBte Teil der Flache ist derzeit
ungenutzt und steht leer.

Fur beide Objekte erscheint aus Gutachtersicht eine Wiederverwertung an einen Le-
bensmittelbetreiber problematisch. Die Objekte weisen sowohl hinsichtlich der verfiigba-
ren Flache als auch beziiglich der Anbindungs- und ErschlieBungssituation deutliche De-
fizite auf, was sowohl fiir die Kundenerreichbarkeit als auch hinsichtlich der Andienung
einen erheblichen Standortnachteil darstellt.

— Im Stadtteil Horrem besteht die Zielsetzung, dass im Falle einer Verlagerung eines be-
stehenden Lebensmittel-Discountmarktes, dieser im Standortumfeld des ansassigen Ext-
ra-Marktes angesiedelt werden soll.

— Von Seiten der Stadt Kerpen besteht im Stadtteil Briiggen die Zielsetzung, den ehemali-
gen Edeka-Standort (Suti-Markt), der gegenwartig Uber eine Geschossflache von rd.
1.200 gm verfligt, wieder durch einen Vollsortimenter zu belegen. Die Gutachter vertre-
ten allerdings die Einschatzung, dass aufgrund des baulichen Zustandes des Gebadudes
eine Wiederbelegung des Areals nur durch eine vollstandige Revitalisierung des Standort-
bereichs erreicht werden kann.

— Im Stadtteil Turnich soll der Standortbereich des ansédssigen Rewe Supermarktes iiber-
plant werden. Zielsetzung ist, dass der Markt zwecks Bestandssicherung kinftig auf rd.
1.500 bis 2.000 gm VKF erweitern kann.
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4.2 Angebots- und Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld

siehe Karte 9, S. 33

Nachfolgend werden fiir ausgewéahlte Stadte und Gemeinden im Umfeld der Stadt Kerpen die
innerstadtische Angebotssituation sowie bedeutende Fachmarktstandorte in den sonstigen

Stadtlagen dargestellt.

4.2.1 Stadt Diiren

Die Durener Innenstadt, die sich in etwa zwischen der Kuhgasse im Norden, der Schiitzen-
straBe im Osten, der Jesuitengasse im Siden und der WilhelmstraBe im Westen erstreckt,
verfligt insgesamt tber rd. 53.000 gm VKF. Der hierauf erzielte Einzelhandelsumsatz belauft

sich nach gutachterlicher Einschatzung auf rd. 205 Mio. EUR.

Zu den groBten Anbietern gehoért das Kaufhof Warenhaus mit rd. 8.000 gm VKF, die Beklei-
dungsanbieter C&A mit rd. 3000 gm VKF. Wehmeyer mit rd. 2.200 gm VKF, Woolworth mit
rd. 1.500 gm VKF und H&M mit 1.400 gm VKF sowie der Elektrofachmarkt Saturn mit
rd. 2.600 gm VKF.

Mit der Erdffnung der Stadthausgalerie in der Kuhgasse im Jahr 2005, die lber insgesamt
rd. 13.000 gm Einzelhandelsverkaufsflachen verfligt, hat die Innenstadt von Diren in der

jungeren Vergangenheit einen bedeutenden Einzelhandelsstandort hinzugewonnen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt eindeutig im Bekleidungssortiment, auf das mit rd. 22.000
gm VKF etwa 40 % des gesamten innerstéadtischen Verkaufsflachenangebotes entféllt. Doch
auch in anderen Branchen wie z.B. Schuhe/Lederwaren, Hausrat/GPK/Geschenke, Unter-
haltungselektronik, Heim- und Haustextilien, Spielwaren, Sportartikel, Drogeriewa-
ren/Parfimerie und Bicher verfligt die Direner Innenstadt Gber ein sehr umfassendes und

kompetentes Angebot.

Bedingt durch das vielfaltige Angebotsspektrum und ansprechende Angebotsniveau verfiigt
die Innenstadt von Diren Uber eine hohe Einkaufsattraktivitat, die maBgeblich die Umland-

bedeutung der Stadt Diren als Einkaufsstadt begriindet.
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AuBerhalb der Innenstadt im sonstigen Direner Stadtgebiet sind einige groBflachige Einzel-
handelsbetriebe ansassig. Zu den groBten Anbietern gehdren die Mobelanbieter Schéfer (rd.
7.000 gm VKF), Mébelhalle Mdller (rd. 5.200 gm VKF) und Mébel Boss (rd. 3.400 gm VKF),
die Bau—und Heimwerkermarkte Obi (rd. 6.800 gm VKF), Praktiker (rd. 4.600 gm VKF) und
Toom (rd. 4.200 gm VKF) sowie der Gartenmarktanbieter Amoflor (rd. 3.000 gm VKF), zwei
Real-SB-Warenhauser (jeweils rd. 6.500 gm VKF) sowie der Fahrradanbieter Gothe (rd. 1.300
gm VKF).

4.2.2 Stadt Briihl

Der Hauptgeschaftsbereich der Brihler Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen Uber den
Markt, den sudlichen Abschnitt der Kélner StraBe, den Steinweg und die UhlstraBe. Mit der
Eroffnung der Giesler-Galerie Ende des Jahres 2006 ist die Gesamtverkaufsflache der Brihler
Innenstadt auf rd. 28.000 gm angestiegen. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich insgesamt

auf schatzungsweise rd. 115 Mio. EUR.

Die beiden groBten innerstédtischen Einzelhandelsstandorte sind das Kaufhof Warenhaus
mit rd. 5.700 gm VKF sowie die Giesler Galerie mit rd. 11.000 gm Einzelhandelsverkaufsfla-
chen, zu deren Ankermietern ein Toom-Verbrauchermarkt (rd. 4.500 gm VKF), ein Promarkt
Elektrofachmarkt (rd. 1.200 gm VKF) und ein Bekleidungskaufhaus C&A (rd. 1.100 gm VKF)

gehoren.

Insgesamt zeichnet sich die Brihler Innenstadt beim Angebotsniveau durch eine vorrangige
Ausrichtung auf das niedrige bis mittlere Preis- und Qualitatsgenre aus. Zwar verfiigt die
Stadt Briihl damit fiir ein Mittelzentrum Uber eine insgesamt ansprechende innerstadtische
Angebotssituation. Doch befinden sich im raumlichen Umland von Briihl u.a. mit der Kélner
Innenstadt, dem Hdrth-Park sowie einigen attraktive Sonderlagen fur groBflachigen Einzel-
handel maBgebliche Wettbewerbsstandorte, so dass die Mdglichkeiten Uberdrtliche Versor-

gungsfunktionen wahrzunehmen, relativ begrenzt sind.

AuBerhalb der Briihler Innenstadt sind einige groBflachige Einzelhandelsbetriebe vertreten.
Uber eine ausgeprigte Fachmarktagglomeration verfiigt die Stadt Briihl jedoch nicht. Zu den
groBten Einzelhandelsbetrieben im sonstigen Stadtgebiet zéhlen die Bau- und Heimwerker-

markte Globus (rd. 7.300 gm VKF) und Praktiker (rd. 3.300 gm VKF), die Verbrauchermarkte
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Extra (rd. 3.300 gm VKF) und Hit (rd. 2.300 gm VKF), ein Tratex Mébelmarkt (rd. 3.700 gm
VKF) sowie ein Ziindorf Tapetenmarkt (rd. 1.200 gm VKF).

4.2.3 Stadt Hiirth

Innerhalb der Stadt Hirth stellt der Hirth-Park mit rd. 150 Fachgeschéften und einem Ein-
zelhandelsangebot von rd. 21.000 gm VKF den mit Abstand wichtigsten Einkaufsstandort
dar, weshalb das 1977 eroffnete Einkaufszentrum im Wesentlichen die Innenstadtfunktionen
der Stadt Hirth wahrnimmt. Der Einzelhandelsumsatz des Hurth-Parks belduft sich auf ge-
schéatzte rd. 127 Mio. EUR.

Der Angebotsschwerpunkt des Einkaufszentrums liegt in der Branche Bekleidung, neben den
ebenfalls stark vertretenen Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Unterhal-

tungselektronik sowie Sport/Fahrrad.

Zu den groBten Anbietern im Bekleidungssortiment gehoren P&C (rd. 3.500 gm VKF), C&A
(rd. 2.700 gm VKF), Wehmeyer (rd. 3.500 gm VKF) und H&M. FlachenmaBig groBter Anbieter
ist ein Real-SB-Warenhaus mit rd. 6.200 gm VKF. Im Elektrosortiment wird ein umfassendes
Angebot durch einen Saturn-Elektrofachmarkt vorgehalten. Im Sport- und Fahrradsegment
bestehen kompetente Angebote durch einen B.O.C.-Fahrradfachmarkt (rd. 1.200 gm VKF)

sowie das Fachgeschéft Sport Vosswinkel.

Im sonstigen Stadtgebiet gehdren der Mobelanbieter Dansk Design mit rd. 5.200 gm VKF
sowie ein Rewe-Supermarkt mit rd. 1.500 gm VKF zu den groBten Einzelhandelsanbietern.

Eine ausgepréagte Fachmarktagglomeration ist somit in der Stadt Hirth nicht gegeben.

4.2.4 Stadt Frechen

Die Innenstadt der Stadt Frechen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Hauptstrafe
zwischen der BreitestraBe und der Blindgasse. Das Verkaufsflachenangebot belduft sich auf
insgesamt rd. 20.000 gm, auf denen ein Einzelhandelsumsatz in Héhe von rd. 77 Mio. EUR
erzielt wird.

Mit Abstand groBter Einzelhandelsbetrieb ist ein Marktkauf-SB-Warenhaus mit rd. 7.900

gm VKF. Weitere groBere Einzelhandelsanbieter sind der Sonderpostenmarkt Allround Dis-
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count (rd. 2.000 gm VKF) Drogerie Miller (rd. 1.400 gm VKF) und Strauss Innovation
(rd. 750 gm VKF).

Die Frechener Innenstadt zeichnet sich durch einen Angebotsschwerpunkt bei den kurzfris-
tigen Bedarfsgltern aus, auf die rd. 45 % des gesamten innerstadtischen Angebotes entfallt.
GroBere Angebote bestehen zudem in den Branchen Bekleidung und Haus-
rat/GPK/Geschenke, auf die rd. 3.400 gm bzw. rd. 2.000 gm VKF entfallen.

Infolge des Angebotsschwerpunktes bei den kurzfristigen Bedarfsgiitern sowie einem Ange-
botsniveau mit einer vorrangigen Ausrichtung auf das niedrige Preis- und Qualitatsgenre U-
bernimmt die Frechener Innenstadt in erster Linie Versorgungsfunktionen fir das eigene

Stadtgebiet.

Anders ist die Situation durch die in dezentralen Lagen ansassigen groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe zu bewerten. Im Gewerbegebiet Frechen-Ost, im Bereich der Europaallee, ist im
Laufe der vergangenen Jahre eine der groBten Fachmarktagglomerationen im Raum Koln
entstanden. Zu den groBten Einzelhandelsfachmarkten gehoéren die Mobelanbieter Porta
(rd. 40.000 gm VKF) und Madbel Boss (rd. 5.000 gm VKF), der Bau- und Heimwerkermarkt
Bauhaus, der derzeit von rd. 16.000 gm auf rd. 24.000 gm VKF erweitert, der Gartenfach-
markt Blumen Risse (rd. 5.500 gm VKF), ein Medimax-Elektrofachmarkt (rd. 3.000 gm VKF),
ein Bekleidungsmarkt Robert Ley (rd. 2.100 gm VKF) sowie eine Intersport-Filiale (rd. 1.900
gm VKEF).

Bedingt durch den zahlreichen Besatz an groBflachigen Einzelhandelsbetrieben lbernimmt
der Fachmarktstandort Frechen Versorgungsfunktionen, die deutlich Uber das Stadtgebiet

von Frechen hinausgehen.

Eine weitere, jedoch deutlich kleinere Fachmarktkonzentration hat sich in Frechen im Be-
reich der Kolner StraBe ausgebildet. Zu den hier ansdssigen Anbietern gehoren u.a. ein Baby
Fachmarkt, ein P+R Reitsportmarkt, ein Plus Discountmarkt, ein Kik Textildiscountmarkt so-

wie ein Ladi Bodenbelagfachmarkt.
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4.2.5 KoIln-Marsdorf

In unmittelbarer Nachbarschaft der Fachmarktagglomeration der Stadt Frechen schliefit

sich, Ostlich der Autobahn BAB 1, der Fachmarktstandort KéIn-Marsdorf an.

Gemeinsam bilden beide Fachmarktstandorte die groBte Konzentration an groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben im Raum Kéln. Zu den groBten Anbietern gehdren die SB-Warenhduser
Maxus (rd. 10.000 gm VKF), Kaufland (rd. 8.400 gm VKF) und Extra (rd. 3.500 gm VKF), die
Mobelhduser Realkauf (rd. 30.000 gm VKF), M&bel Trosser (rd. 8.000 gm VKF), Viva (rd.
5.000 gm VKF), der Teppichanbieter Domane Harste (rd. 4.000 gm VKF), der Kiichenfach-
markt Astroh (rd. 3.000 gm VKF), ein Obi Bau- und Heimwerkermarkt (rd. 16.000 gm VKF),
ein Media Markt-Elektrofachmarkt (rd. 3.500 gm VKF) und der Spielwarenfachmarkt
TOYS"R"US (rd. 2.000 gm VKF).

In Anbetracht der hervorgehobenen Stellung als Einzelhandelsstandort nimmt die Fach-
marktagglomeration Koln-Marsdorf gemeinsam mit dem Gewerbegebiet Frechen Versor-

gungsfunktionen auf regionaler Ebene wahr.

4.2.6 Stadt Erftstadt

Die groBte Einzelhandelskonzentration in der Stadt Erftstadt stellt das Erftstadt-Center im
Stadtteil Liblar dar. Das Erftstadt-Center umfasst insgesamt rd. 12.000 gm VKF. Der Einzel-

handelsumsatz belduft sich auf schatzungsweise rd. 45 Mio. EUR.

Mi Abstand groBter Einzelhandelsanbieter ist ein Real-SB-Warenhaus mit rd. 7.700 gm VKF.
Weitere groBere Einzelhandelsbetriebe sind ein Danisches Bettenlager mit rd. 630 gm VKF,

ein Penny Markt mit rd. 600 gm VKF und ein Kik-Textilfachmarkt mit rd. 450 gm VKF.

Hinsichtlich der Angebotssituation ist festzuhalten, dass sich das Erftstadt-Center durch eine
vornehmliche Ausrichtung auf kurzfristige Bedarfsglter sowie auf Waren des unteren Preis-

und Qualitatsniveaus auszeichnet.

Zu den groBten Einzelhandelsbetrieben im sonstigen Stadtgebiet von Erftstadt gehéren ein
Hagebau-Baumarkt mit rd. 8.100 gm VKF, zwei Rewe-Verbrauchermarkte mit rd. 1.900 so-
wie rd. 1.700 gm VKF sowie der Kiichenanbieter Wisskirchen mit rd. 1.500 gm VKF.
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4.2.7 Stadt Bergheim

Der Haupteinkaufsbereich der Bergheimer Innenstadt erstreckt sich entlang der zur FuBgén-
gerzone ausgebauten HauptstraBe und Kélner StraBe. Die anséssigen Einzelhandelsbetriebe
zaéhlen insgesamt rd. 10.000 gm VKF, auf denen sie einen geschéatzten Umsatz von rd. 44

Mio. EUR erwirtschaften.

Die Besatzstruktur in der Bergheimer Innenstadt ist durch eine starke Kleinteiligkeit gekenn-
zeichnet. Mit Abstand groBter Anbieter ist derzeit ein Hit-Verbrauchermarkt mit rd. 3.500 gm
VKF. Die beiden nachst groBeren Einzelhandelsbetriebe, der Textilanbieter Takko und der
Drogeriemarkt Ihr Platz, weisen mit rd. 520 gm und rd. 470 gm bereits eine deutlich kleinere

VerkaufsflachengroBe auf.

Der Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt von Bergheim liegt bei den kurzfristigen Be-
darfsgiitern, auf die rd. 43 % (rd. 4.200 gm VKF) des gesamten Verkaufsflachenangebotes
entfallen. Ein groBeres Angebot besteht mit rd. 2.100 gm VKF zudem im Bekleidungssorti-
ment sowie in den Sortimenten Hausrat/GPK/Geschenke mit rd. 700 gm VKF.

Gegenwartig laufen in der Innenstadt von Bergheim die BaumaBnahmen fir die Errichtung
der Postgalerie. Geplant sind insgesamt rd. 8.000 gm VKF auf zwei Verkaufsebenen. Anker-
mieter wird ein Kaufland Verbrauchermarkt mit rd. 4.000 gm VKF sein. Durch die Einzelhan-
delsmaBnahme wird die Bedeutung der Innenstadt als Nahversorgungsstandort fir die Be-
volkerung der Stadt Bergheim noch einmal zunehmen. Die Erdffnung der Postgalerie ist fir

Ende 2008 vorgesehen.

AuBerhalb der Innenstadt von Bergheim sind einige groBflachige Einzelhandelsbetriebe ver-
treten, die jedoch keine ausgepragte Fachmarktagglomeration ausbilden. Der Ansatz einer
Konzentration besteht im Stadtteil Zieverich im Bereich der HumboldtstraBe, wo neben Mo-
bel Hausmann mit rd. 15.000 gm VKF ebenfalls ein Praktiker Baumarkt mit rd. 7.200
gm VKF sowie zwei Lebensmitteldiscountmarkte von Aldi und Lidl anséssig sind.

Im unmittelbaren Standortumfeld der HumboldtstraBe, im Bereich der Lechenicher Stra-
Be/SportparkstraBe, haben kiirzlich die BaumaBnahmen fir die Errichtung eines Fachmarkt-
zentrums begonnen. Als groBter Anbieter ist ein Toom Baumarkt mit rd. 8.000 gm VKF vor-

gesehen. Zu den weiteren Nutzern werden auf einer Flédche von insgesamt rd. 1.500 gm ein
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Dénisches Bettenlager, ein Fressnapf-Tierfuttermarkt sowie ein Sonnenstudio gehéren. Die

Eroffnung des Fachmarktzentrums ist fiir das Frihjahr 2008 angesetzt.

Weitere groBflachige Einzelhandelsbetriebe im sonstigen Stadtgebiet von Bergheim sind u.a.
das Gartencenter Strassen mit rd. 3.500 gm VKF, ein Rewe-Verbrauchermarkt mit rd. 2.300
gm VKF, der Gartenmarktanbieter Amoflor mit rd. 1.900 gm VKF sowie der Kiichenanbieter

Beveleth mit rd. 1.000 gm VKF.

4.2.8 Gemeinde Niederzier

Die Gemeinde Niederzier verfligt im Sondergebiet des Ortsteils Huchem-Stammeln, in unmit-
telbarer Nahe zur BAB 4 sowie zur Stadtgrenze von Diren, Uber eine deutlich ausgepragte

Fachmarktagglomeration.

Zu den groBten Anbietern zahlen u.a. ein Hornbach-Baumarkt (rd. 10.000 gm VKF), ein
Toom-SB-Warenhaus (rd. 6.400 gm VKF), der Teppichanbieter Domane Harste (rd. 3.600
gm VKF), der Bekleidungsfachmarkt Krause (rd. 2.700 gm VKF), der Heimtextilienfachmarkt
Essers (rd. 2.500 gm VKF), ein Danisches Bettenlager (rd. 850 gm VKF) sowie Lebensmittel-

discountmarkte der Betreiber Aldi und Lidl.
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5 NACHFRAGESEITIGE ASPEKTE

5.1 Verbraucherbefragung

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens ist in der Stadt Kerpen und in den Nachbarge-
meinden eine telefonische Haushaltsbefragung durchgefiihrt worden. Nach dem Zufallsprin-
zip ausgesucht sind in der Stadt Kerpen 410 und in den Umlandgemeinden 400 Haushalte
hinsichtlich ihrer bevorzugten Einkaufsziele beim Einkauf von ausgewahlten Branchen des

kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs befragt worden (Fragebogen siehe Anhang).

Ziel der Haushaltsbefragung war es, ein Bild ber die derzeitigen Einkaufsorientierungen in
der Stadt Kerpen sowie in den umliegenden Gemeinden zu bekommen. Dieser Uberblick ist
als eine wichtige Grundlage hinsichtlich der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzumlen-
kungen im Falle der Realisierung des geplanten Fachmarktzentrums in der Stadt Kerpen an-

zusehen.

5.1.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher in der Stadt Kerpen

siehe Abbildungen 1 und 2, S. 36

Hinsichtlich der Einkaufsziele, die die Kerpener Verbraucher bevorzugt fiir die Erledigung ih-
rer Einkdufe aufsuchen, zeigen sich bei den einzelnen Warengruppen zum Teil deutliche Un-
terschiede:

— Lebensmittel, Drogeriewaren und Zoobedarf, d.h. Giiter des taglichen Bedarfs, kaufen die
Kerpener nahezu ausschlieBlich in der Stadt Kerpen. So gaben bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und Drogeriewaren tber 90 % der Befragten an, ihre Einkaufe ublicherweise
in der Stadt Kerpen zu erledigen. Bei Zoobedarf/Tierfutter waren es immerhin noch
rd. 85 %.

Einkaufsfahrten und damit Kaufkraftabfllisse zu Versorgungsstandorten im Umland finden
gegenwartig kaum statt. Wenn jedoch Versorgungsstandorte im Umland aufgesucht wer-
den, so gehoren das Gewerbegebiet in Frechen sowie Kéln-Marsdorf (u.a. mit den Anbie-
tern Maxus, Kaufland und Extra) zu den préaferierten Versorgungsstandorten.

— Eine ebenfalls hohe Bedeutung als Versorgungsstandort fiir die eigene Wohnbevolkerung
nimmt die Stadt Kerpen in den Warengruppen Fahrréder, Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf, Spielwaren und Schuhe ein. So gaben zwischen rd. 55 und 75 % der be-
fragten Haushalte an, diese Warengruppen vorzugsweise in der Stadt Kerpen einzukau-
fen. Als Ursache an den relativ hohen Werten ist aus Gutachtersicht die Tatsache anzu-
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sehen, dass in der Stadt Kerpen mit Anbietern wie z.B. Fahrrad Lutzeler, Spielwaren Ra-
venstein, Obi Baumarkt und dem Schuhanbieter Siemes kompetent aufgestellte Einzel-
handelsbetriebe ansassig sind.

Bei Betrachtung der bevorzugten Versorgungsstandorte im Umland der Stadt Kerpen
zeigt sich, dass von den Kerpener Verbrauchern insbesondere die Angebote in der Stadt
KoIn (Innenstadt, Weiden Einkaufszentrum sowie Kdln-Marsdorf), der Stadt Frechen (Ge-
werbegebiet Europaallee) und Diren (Innenstadt, Gewerbegebiet Stockheim, Gewer-
begebiet "Im groBen Tal") wahrgenommen werden.

— Deutliche Einkaufsorientierungen zu Versorgungsstandorten auBerhalb der Stadt Kerpen
zeigen sich  vor  allem in den  Warengruppen Unterhaltungselektro-
nik /Elektrohaushaltsgerate, Bekleidung/Wasche, Sportartikel sowie Mdbel /Einrichtungs-
bedarf.

In diesen Warengruppen gaben zwischen rd. 60 und 80 % der befragten Kerpener Haus-
halte an, ihre Eink&ufe vorzugsweise in Umlandstandorten zu erledigen.

Als bevorzugte Standorte sind im Bereich Unterhaltungselektro-
nik /Elektrohaushaltsgerate die Stadt KoIn (Innenstadt u.a. mit den Anbietern Saturn,
Media Markt, Promarkt, Weiden Einkaufszentrum mit dem Anbieter Saturn und KolIn-
Marsdorf mit dem Anbieter Media Markt), das Gewerbegebiet Frechen (u.a. mit den An-
bietern Medimax und Snogard) sowie die Stadt Hirth (Hirth-Park mit dem Anbieter Sa-
turn) genannt worden.

Bei Bekleidung/Wasche bestehen Umlandorientierung insbesondere in Richtung Koéln
(Innenstadt und Weiden Einkaufszentrum u.a. mit den Anbietern P&C, Kaufhof, Karstadt,
Pohland, Hansen), Diren (Innenstadt u.a. mit den Anbietern Kaufhof, Wehmeyer, C&A,
H&M) sowie Hiirth (Hiirth-Park u.a. mit den Anbietern C&A, Wehmeyer, H&M)."

Vergleichbar stellt sich die Situation bei den Sportwaren dar, bei denen als préferierte
Standorte vor allem die Stadte K&lIn, Hirth und Diren genannt worden sind.

Im Mobelsortiment entfielen die haufigsten Nennungen auf die Stadt Kéln (u.a. mit den
Anbietern lkea, Realkauf, Viva, BoConcept, Mobel Trosser, Astroh Kiichen), die Stadt Fre-
chen (u.a. mit den Anbietern Porta und Md&bel Boss) sowie die Stadt Bergheim (v.a. mit
dem Anbieter M6bel Hausmann).

1 Die nach der Befragung geringe Bedeutung der Stadt Kerpen im Bekleidungssortiment ist angesichts der jiingsten Ansied-
lungen von Modepark Réther und C&A auf den ersten Blick liberraschend. Die Gutachter gehen jedoch davon aus, dass sich
diese Anbieter aufgrund ihrer relativ kurzen Marktprésenz noch nicht in den Einkaufsgewohnheiten der Kerpener Bevdlke-
rung verfestigt haben.
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Abbildung 1: Bedeutung der Stadt Kerpen als Einkaufsort nach Warengruppen

Frage: Wo kauft die Kerpener Bevélkerung folgende Warengruppen liblicherweise ein?*

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie- und Kérperpflegeartikel

Bekleidung/Waésche

214%

33,9%
Schuhe 1 | 554%
Sportartikel und -bekleidung | 29,1% l
Fahrréder und -zubehdr 1 l 78,6%
Spielwaren | l
Unterhaltungselektronik, PC/Foto 1 27,4% l

72,6%

Elektrohaushaltsgerate

574%

322%

Bau- und Heimwerkerbedarf

Gartenbedarf

Mébel und Einrichtungsbedarf

76,6%

Tierfutter /Zoobedarf

15,5%

0%

* n=410 abziiglich ,keine Angabe“

40%

0O Kerpen B Umland

Abbildung 2: Bevorzugte Einkaufsstandorte der Kerpener Bevolkerung im Umland

Frage: Wenn im Umland von Kerpen, dann wo?
Nahrungs- und Genussmittel 19,4% |I 333% 1% | 83% I n=36
Drogerie- und Kérperpflegeartikel | 16,1% [ [ 32,3% [ [ 19,4% [ 16,1% n=31
Bekleidung/Wésche | [ 57,9% [ |:[l 16,1% | 16,1% n=261
Schuhe | [ 60,2% [ [50%] 16,0% [ 127 n=181
Sportartikel und -bekleidung | [ 564% [ [s1%] 1329 | 18,4% n=234
Fahrréader und -zubehor | 37,7[% 5[,9% 151,3% | 13,0% n=69
Spielwaren | [ 54.4% [ [ [ 214% [ 126% [ es% n=103
Unterhaltungselektronik, PC/Foto | [ 57,7% [ [ [ 14,6% [ 9% | 154% [l n=267
Elektrohaushaltsgeréte | [ 50,5% [ | zo[,a% . 9,0%[ | 14,0% n=222
Bau- und Heimwerkerbedarf | 21,6% [ | [ 51,5% n=97
Gartenbedarf | 202% l 46,5% l n=99
Mébel und Einrichtungsbedarf | 37,7% | : 31,0% : n=268
Tierfutter /Zoobedarf | 10,0% 57,5[% [ n=40
T T T
0% 26% 46% 6(;% 86% 10‘0%
O KoIn @ Frechen M Bergheim @ Diiren O Hiirth @ Erftstadt @ Aachen O Versandhandel/Internet B Sonstiges l
* n=410 abziiglich ,keine Angabe*
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5.1.2 Einkaufsorientierungen der Verbraucher in den Umlandgemeinden in Bezug

auf die Stadt Kerpen

Hinsichtlich der Umlandbedeutung der Stadt Kerpen als Versorgungsstandort fir die Bevol-
kerung in den umliegenden Gemeinden ist festzuhalten:

Uber alle Branchen hinweg zeigt sich, dass die Stadt Kerpen nur ber eine geringe Um-
landbedeutung verfiigt. Der Anteil der Verbraucher aus den umliegenden Gemeinden an
der Gesamtzahl der Verbraucher, die angeben, lblicherweise in Kerpen ihre Einkadufe
durchzufihren, liegt mehrheitlich unter 10 %.

Hinsichtlich der Herkunft der Umlandbevélkerung bei den einzelnen Warengruppen ergibt
sich ebenfalls ein relativ einheitliches Bild. Die Mehrzahl der Verbraucher, die aus den
Umlandgemeinden stammen, kommt aus Elsdorf, Bergheim und Norvenich.

Dariiber hinausgehende Einkaufsbeziehungen, etwa aus Erftstadt oder Hirth, sind nach
der Befragung auch zu erkennen. Ihr Anteil fallt insgesamt jedoch sehr gering aus, so
dass sich die Umlandbedeutung der Stadt Kerpen gegenwartig vor allem auf Elsdorf,
Bergheim sowie Norvenich erstreckt.

Abbildung 3: Umlandbedeutung der Stadt Kerpen

Frage: Woher kommen die Kunden der folgenden Warengruppen in Kerpen?*
I I I I
Nahrungs- und Genussmittel 954% n=392
Drogerie- und Korperpflegeartikel 95,9% n=392
Bekleidung/Wésche 92,4% n=145
. l l l l
Schuhe 88,9% 11,1% n=253
i l l l l
Sportartikel und -bekleidung 92,3% n=104
i l l l l
Fahrrader und -zubehor 95,8% 74 n=264
. l l l l
Spielwaren 93,5% n=232
Unterhaltungselektronik, PC/Foto 92,7% n=109
1 I I I I
Elektrohaushaltsgeréte 94,3% ¢l n=175
i l l l l
Bau- und Heimwerkerbedarf 94,6% ) n=297
i l l l l
Gartenbedarf 95,1% 4 n=286
. l l l l
Mébel und Einrichtungsbedarf 854% n=96
Tierfutter /Zoobedarf 93,2% n=234
T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%
lDKunden aus Kerpen B Kunden aus dem Umland
* n=810 abziiglich ,keine Angabe* sowie auBerhalb von Kerpen liegende Einkaufsstandorte
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Abbildung 4: Herkunft der Umlandbevdlkerung

Frage: Wenn aus dem Umland kommend, dann woher?
I I
Nahrungs- und Genussmittel 389% |
Drogerie- und Korperpflegeartikel | 1113,8% [ |
Bekleidung/Wasche | [45,5% [ [
Schuhe | 25,0% : | 135,7%
Sportartikel und -bekleidung | 37,5£s | [
Fahrrader und -zubehdr | 36,4‘}£ | [ 27,3% - 9% | 9% | 9% |n=11
Spielwaren | 267% [ | [33,3% n=15
Unterhaltungselektronik, PC/Foto | 125% | : 50,0%[ [ 125% [ 125% _ n=8
Elektrohaushaltsgeréte | 40,10% [
Bau- und Heimwerkerbedarf | 31,3% [ |
Gartenbedarf | 35,7%I | :
M&bel und Einrichtungsbedarf | 214% [ | 28,6% [
Tierfutter /Zoobedarf | ;3,3% :
0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Elsdorf @ Bergheim ® Norvenich @ Erftstadt O Hiirth @ Niederzier B Diiren O Frechen M Briihl l
*n=810 abziiglich ,keine Angabe* sowie auBerhalb von Kerpen liegende Einkaufsstandorte
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5.1.3 Einkaufsorientierungen der Verbraucher in den Umlandgemeinden in Bezug

auf sonstige Versorgungsstandorte (ausgewahite Branchen)

siehe Tabellen 4 - 6, S. 42

Nachfolgend werden in den "klassischen" Fachmarktsegmenten Bau- und Gartenbedarf, Ein-
richtungsbedarf sowie Elektrogerate die Einkaufsorientierungen der Verbraucher in den Um-
landgemeinden dargestellt. Dieser Betrachtung kommt angesichts der Fragestellung, wie das
geplante Fachmarktzentrum in Kerpen das Einkaufsverhalten der Bevolkerung und damit die

Kaufkraftstrome im Umland beeinflusst und verdndert, eine wichtige Bedeutung zu.

— Stadt Diiren

Im Bau- und Gartenmarktsegment ist die Dlrener Bevolkerung fast ausschlieBlich auf die
Angebote (u.a. Obi, Praktiker) im eigenen Stadtgebiet ausgerichtet. Umlandorientierun-
gen bestehen mit Ausnahme in Richtung Niederzier (u.a. Hornbach) nahezu nicht.

Im Elektrosortiment besteht von Seiten der Direner Bevdlkerung ebenfalls eine eindeu-
tige Orientierung auf die Angebote in der Stadt Diiren (u.a. Saturn). Gewisse AuBenorien-
tierungen gibt es in Richtung Aachen.

Im Mébelsortiment stellen sich die Einkaufsorientierungen vielféltiger dar. Neben den An-
geboten in der Stadt Diren (u.a. Mobel Schéafer) bestehen Einkaufsverflechtungen auch
nach Koln (u.a. Realkauf, Viva, Ikea) sowie nach Aachen/Wirselen.

— Stadt Briihl

Einkaufe von Bau- und Gartenmarktsortimenten werden von den Briihlern vorzugsweise in
der Stadt Brihl (u.a. Globus, Praktiker) durchgefiihrt. Gewisse AuBenorientierungen las-
sen sich nach der Haushaltsbefragung in Richtung Koln (u.a. Obi in Marsdorf und Godorf)
erkennen.

Anders stellt sich die Situation im Elektrosortiment dar. Neben den Angeboten in der
Stadt Brihl (u.a. Promarkt) werden von Seiten der Brihler Bevolkerung auch Angebote
vor allem in KoéIn (u.a. Saturn, Media Markt) und in Hirth (u.a. Saturn im Hurth-Park)
wahrgenommen.

Noch starkere AuBenorientierungen zeigen sich im Madbelsortiment, insbesondere in
Richtung K&In (u.a. Realkauf, Viva, Ikea), Frechen (u.a. Porta, Mébel Boss) und Hiirth (u.a.
Dansk Design).

— Stadt Bergheim

Im Bau- und Gartenmarktsegment werden von Seiten der Bergheimer Bevolkerung mehr-
heitlich die Angebote im eigenen Stadtgebiet wahrgenommen. Allerdings lassen sich
auch Einkaufsorientierungen nach Frechen und nach Kerpen (u.a. Obi, Extra Bau&Hobby)
erkennen.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 39



2]

UNTERNEHMENSBERATUNG

Bei Elektrowaren zeigen sich deutliche AuBenorientierungen der Bergheimer Bevdlkerung
vor allem in Richtung Kéln (u.a. Media Markt, Saturn) und Frechen (u.a. Medimax).

Durch Anbieter wie Mdbel Hausmann weist die Bergheimer Bevdlkerung im Mobelsorti-
ment eine relativ hohe Einkaufsorientierung auf das eigene Stadtgebiet auf. AuBenorien-
tierungen bestehen in erster Linie in Richtung KéIn und Frechen.

— Stadt Erftstadt

Einkdufe im Bau- und Gartenmarktsegment werden von der Erftstadter Bevolkerung
mehrheitlich bei Anbietern im eigenen Stadtgebiet erledigt. Leichte Einkaufsorientierun-
gen auf Standorte im Umland lassen sich in Richtung KoIn und Frechen erkennen.

Im Elektrosortiment kommt den ortlichen Anbietern offensichtlich eine relativ hohe Be-
deutung zu. Dennoch zeigen sich deutliche Einkaufsorientierungen nach Koln und Harth.

Im Mobelsortiment zeigt die Erftstddter Bevolkerung eine deutliche Orientierung in Rich-
tung Kéln und Frechen auf.

— Stadt Hirth

Den Angeboten im Bau- und Gartenmarktsegment im eigenen Stadtgebiet wird von der
Hirther Bevolkerung offensichtlich eine nennenswerte Bedeutung beigemessen. Den-
noch zeigen sich deutliche AuBenorientierungen vor allem nach Frechen, jedoch auch
nach Kaln.

Elektrowaren werden von Seiten der Hirther Bevolkerung vorzugsweise im eigenen
Stadtgebiet gekauft. Starke Einkaufsorientierungen lassen sich aber auch in Richtung
Koln erkennen.

Im M&belsegment werden neben den Angeboten im eigenen Stadtgebiet (u.a. Dansk De-
sign) auch Angebote im Umland wahrgenommen. Dies betrifft vor allem die Stadte Koln
und Frechen.

— Stadt Frechen

Bei der Nachfrage nach Bau- und Gartenmarktsortimenten zeigt sich bei der Frechener
Bevolkerung eine deutliche Orientierung auf das Angebot im eigenen Stadtgebiet (u.a.
Bauhaus, Max Bahr). Jedoch auch KéIn (u.a. Obi) nimmt bei der Nachfrage von Bau- und
Gartenmarktsortimenten eine groBe Bedeutung ein.

Im Elektrosortiment sind von Seiten der Frechener Bevolkerung starke Einkaufsorientie-
rungen nach Kéln (u.a. Media Markt in Marsdorf) erkennbar. Doch auch die Angebote im
Frechener Stadtgebiet wird von der Frechener Bevolkerung eine groBe Bedeutung beige-
messen.

Im Moébelsortiment ergibt sich ein vergleichbares Bild. Hier zeigen sich deutliche Orientie-
rung nach Kéln (u.a. Realkauf, Viva in Marsdorf). Doch auch die Einzelhandelsangebote in
der Stadt Frechen (u.a. Porta, Mobel Boss) werden von der Frechener Bevolkerung im
starken MaBe nachgefragt.
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— Gemeinde Elsdorf

Im Bau- und Gartenmarktsegment zeigt die Elsdorfer Bevélkerung eine deutliche Orientie-
rung nach Bergheim (u.a. Praktiker, Amoflor, Gartencenter Stassen). Doch auch die An-
gebote in der Stadt Kerpen (u.a. Obi, Extra Bau&Hobby) werden von der Elsdorfer Bevol-
kerung wahrgenommen.

Im Elektrosortiment bestehen deutliche AuBenorientierungen nach Kéln und Frechen.
Gewisse Einkaufsorientierungen lassen sich jedoch auch in Richtung Diren, Hirth und
Kerpen erkennen.

Im Mobelsortiment zeigen sich starke Einkaufsorientierungen nach Bergheim (u.a. Mobel
Hausmann). Gewisse Verflechtungen bestehen jedoch auch nach Koln und Kerpen
(u.a. Poco, Intex Teppichmarkt).

— Gemeinde Niederzier

Die Nachfrage der Niederzierer Bevolkerung nach Bau- und Gartenmarktsortimenten ist
eindeutig auf die Angebote im eigenen Gemeindegebiet (u.a. Hornbach) sowie in der
Stadt Diren (u.a. Obi, Praktiker) ausgerichtet.

Im Elektrosortiment nimmt die Stadt Diiren als Versorgungsstandort (u.a. Saturn) eine
hervorgehobene Bedeutung flir die Bevdlkerung in Niederzier ein. Nennenswerte Ein-
kaufsorientierungen bestehen jedoch auch in Richtung Jilich.

Im Mobelsortiment bestehen die starksten Einkaufsorientierungen in Richtung Aa-
chen/Wirselen. Doch auch Diren stellt fir die Bevolkerung in Niederzier einen wichtigen
Versorgungsstandort dar.

— Gemeinde Norvenich

Im Bau- und Gartenmarktsortiment bestehen die intensivsten Einkaufsbeziehungen nach
Diren. Gewisse Einkaufsorientierungen zeigen sich jedoch auch in Richtung Kerpen, K&ln
und Frechen.

Im Elektrosortiment stellt die Stadt Diren den wichtigsten Versorgungsstandort dar.
Nennenswerte Einkaufsbeziehungen existieren aber auch in Richtung Koln.

Im Mdobelsortiment zeigt sich keine eindeutige Einkaufsorientierung auf einen Versor-
gungsstandort. Nennenswerte Einkaufsbeziehungen bestehen sowohl in Richtung Aa-
chen/Wirselen und Diren als auch in Richtung Kéln und Frechen.
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Tabelle 4: Einkaufsorientierungen in den Umlandgemeinden (Elektrosortiment)

Wohnort
Einkaufsort Diren Briihl Bergheim Hurth Frechen Erftstadt Elsdorf Norvenich Niederzier Insgesamt
Diren 88,3%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1,4% 8,8% 69,6% 57,4% 27,7%
KéIn 6,2% 14,7% 37,1% 25,0% 53,9%) 30,1%) 23,5% 14,3% 1,9%) 22,3%
Hurth 0,0%| 23,2%) 3,4% 66,7% 2,6% 19,2% 5,9% 0,0% 0,0% 13,6%
Frechen 0,0%| 0,0% 12,4% 6,0% 42,1% 4,1% 13,2% 1,8% 0,0%i 8,2%
Briihl 0,0%| 61,1%)| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%i 7,8%
Erftstadt 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 42,5% 0,0% 3,6% 0,0% 4,5%
Bergheim 0,0%| 0,0% 33,7% 0,0% 0,0%| 0,0% 1,5%| 0,0% 0,0% 4,2%
Elsdorf 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 30,9% 0,0% 0,0%i 2,8%
Kerpen 0,0%| 0,0%]| 7,9% 2,4% 0,0%| 2,7%]| 7,4% 1,8% 1,9%) 2,4%|
Jiilich 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 20,4% 1,5%)
Niederzier 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 18,5%) 1,4%
Bedburg 0,0% 0,0% 5,6% 0,0% 0,0%| 0,0% 5,9% 0,0% 0,0% 1,2%
Aachen 4,8%)| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%i 0,9%
Norvenich 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 5,4% 0,0% 0,4%
Sonstige 0,7%| 1,1% 0,0% 0,0% 1,3% 0,0% 2,9% 3,6% 0,0%j 0,9%
Insgesamt 100,0%| 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%| 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
*n=800 abzuglich "keine Angabe" sowie Einkaufsort "Versandhandel/Internet"
Anmerkung: Die herovrgehobenen Zahlen stellen die Haupteinkaufsorientierungen der jeweiligen Wohnbevélkerung dar.
Tabelle 5: Einkaufsorientierungen in den Umlandgemeinden
(Bau- u. Gartenmarktsortiment)
Wohnort
Einkaufsort Diren Briihl Bergheim Erftstadt Harth Frechen Elsdorf Niederzier Norvenich Insgesamt
Diren 93,9% 0,0% 2,2% 1,3% 0,0%]| 0,0% 0,0% 44,8% 69,6%) 28,0%
Frechen 0,0%| 2,2% 13,2% 5,2% 48,1%) 58,9%) 6,2% 1,7% 5,4%) 14,4%
Bergheim 0,0%| 0,0% 61,5% 0,0% 0,0%| 0,0% 60,0% 0,0% 0,0%i 12,9%
Briihl 0,0%| 88,0%) 0,0% 1,3% 5,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 11,7%
Erftstadt 0,0%| 0,0% 0,0% 83,1% 0,0%| 0,0% 0,0% 0,0% 1,8%) 8,8%
Kéin 0,7%] 3,3% 4,4% 7,8% 14,3% 39,7%) 0,0% 0,0% 7,1%) 7,9%
Niederzier 2,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 53,4% 1,8%) 4,9%
Kerpen 1,4% 0,0%| 12,1% 1,3% 0,0%| 0,0%| 15,4%| 0,0%)| 10,7%) 4,1%|
Hirth 0,0%| 2,2% 1,1% 0,0% 32,5%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 3,8%
Elsdorf 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 13,8% 0,0% 0,0% 1,2%
Pulheim 0,7%| 0,0% 4,4% 0,0% 0,0%| 0,0% 1,5%| 0,0% 0,0% 0,8%
Sonstige 0,7%| 4,3% 1,1% 0,0% 0,0%| 1,4% 3,1% 0,0% 3,6%| 1,5%
Insgesamt 100,0%| 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%| 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
*n=800 abzuglich "keine Angabe" sowie Einkaufsort "Versandhandel/Internet"
Anmerkung: Die herovrgehobenen Zahlen stellen die Haupteinkaufsorientierungen der jeweiligen Wohnbevélkerung dar.
Tabelle 6: Einkaufsorientierungen in den Umlandgemeinden (Mdbelsortiment)
Wohnort
Einkaufsort Diren Bergheim Briihl Harth Frechen Elsdorf Erftstadt Niederzier Norvenich Insgesamt
Koln 16,2% 22,0%) 40,0% 23,1%) 55,6% 12,1% 31,3% 7,7%)| 15,4% 24,8%
Frechen 0,0% 9,8% 15,0% 48,7% 38,9% 3,0% 28,1%)| 3,8% 19,2%i 17,0%|
Diren 51,4% 0,0% 2,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 19,2% 15,4%i 13,8%|
Aachen/Wiirselen 23,0% 2,4%| 0,0% 0,0%| 2,8% 6,1%| 0,0% 46,2% 23,1% 11,2%
Bergheim 0,0% 48,8% 0,0% 0,0%| 0,0% 54,5%| 0,0% 3,8%)| 0,0% 11,2%
Hurth 0,0% 2,4% 12,5% 23,1%) 0,0% 3,0% 3,1% 0,0% 0,0%) 4,9%
Kerpen 1,4% 9,8% 0,0% 2,6% 0,0% 9,1% 0,0% 0,0% 19,2% 4,0%]|
Brihl 0,0% 0,0%| 25,0% 0,0%| 0,0% 0,0%| 6,3% 0,0%| 0,0%i 3,5%)
Erftstadt 1,4% 0,0%| 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0%| 21,9% 0,0%| 0,0% 2,3%)
Kall 0,0% 0,0% 5,0% 0,0% 2,8% 3,0% 9,4% 0,0% 0,0%) 2,0%
Niederzier 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 19,2% 0,0%) 1,4%)
Norvenich 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7%) 0,6%
Elsdorf 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0%| 0,0% 3,0%| 0,0% 0,0%| 0,0%i 0,3%)
Sonstige 6,8% 4,9% 0,0% 2,6%) 0,0% 6,1%) 0,0% 0,0% 0,0%) 2,9%
Insgesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%) 100,0%)|
*n=400 abziglich "keine Angabe" sowie Einkaufsort "Versandhandel/Internet"
Anmerkung: Die herovrgehobenen Zahlen stellen die Haupteinkaufsorientierungen der jeweiligen Wohnbevélkerung dar.
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5.2 Derzeitiges Einzugsgebiet der Stadt Kerpen

siehe Tabelle 7, S. 44 und Karte 10, S. 45

Fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes
des Einzelhandels in der Stadt Kerpen spielen mehrere Faktoren eine maBgebliche Rolle:

- die quantitative und qualitative Angebotssituation in der Stadt Kerpen

- die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden

- die verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit von Kerpen

- die zentralortliche Funktion der Stadt Kerpen

- der vom Verbraucher fiir die Giter der einzelnen Bedarfs- und Fristigkeitsstufen akzep-
tierte Zeit- und Wegeaufwand

- Barrierewirkung ausgehend von z.B. topografischen Begebenheiten

- historisch gewachsene Einkaufsorientierungen

Einen geeigneten Anhaltspunkt fiir die Bestimmung des Einzugsgebietes der Stadt Kerpen
bietet die telefonische Haushaltsbefragung, in deren Rahmen die Einkaufsorientierungen der
Verbraucher in der Stadt Kerpen sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden abge-

fragt worden sind.

Wie die Befragung gezeigt hat, stammt der mit Abstand gréBte Anteil an Kunden, die ihre
Einkaufe Ublicherweise in der Stadt Kerpen durchfiihren, aus der Stadt Kerpen. Die Zahl der

Kunden aus den Umlandgemeinden ist dagegen insgesamt gering.

Aufgrund dieser Tatsache ist als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) der Stadt Kerpen das eigene
Stadtgebiet anzusehen. Das Bevolkerungspotenzial in der Zone | belduft sich damit auf
rd. 64.000 Einwohner.

Gewisse Einkaufsorientierungen aus den Umlandgemeinden nach Kerpen zeigen sich vor al-
lem aus Bergheim, Elsdorf, Norvenich. Vor diesem Hintergrund kénnen die an Kerpen an-
grenzenden Stadtteile dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) zugerechnet werden."”

Insgesamt leben rd. 41.000 Einwohner in der Zone Il.

Insgesamt belduft sich damit das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Kerpen

gegenwartig auf rd. 105.000 Einwohner.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Kerpener Stadtteilen Briiggen/Balkhausen/Tirnich erscheint es aus Gutachtersicht
auch gerechtfertigt, die Erftstddter Stadtteile Kierdorf und Gymnich dem erweiterten Einzugsgebiet von Kerpen zu zurech-
nen.
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Tabelle 7: Bevilkerungspotenzial im Einzugsgebiet
Einwohnerzahl*
Zone |
Stadt Kerpen 64.016
Summe Zone | 64.016
Zone Il
Stadt Bergheim
davon:
Ahe 2.889
Quadrath-Ichendorf 14.735
Summe 17.624
Gemeinde Elsdorf
davon:
Berrendorf 3.640
Etzweiler 29
Giesendorf 1.268
Heppendorf 1.935
Widdendorf 81
Summe 6.953
Gemeinde Norvenich
davon:
Dorweiler 241
Eggersheim 251
Hochkirchen 400
Irresheim 160
N&rvenich 3.964
Oberbolheim 185
Pingsheim 691
Poll 246
Rath 668
Wissersheim 934
Summe 7.740
Stadt Erftstadt
davon:
Gymnich 4.279
Kierdorf 3.196
Summe 7.475
Gemeinde Merzenich
davon:
Golzheim 1.316
Summe 1.316
Summe Zone Il 41.108
Summe Zone I+1 105.124
*Stand Ende 2006 /Anfang 2007
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5.3 Potenzielles Einzugsgebiet eines Fachmarktzentrums

siehe Tabelle 8, S. 48 und Karte 11, S. 49

Das potenzielle Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzentrums wird maBgeblich durch die
Umlandbedeutung der einzelnen Nutzungsbausteine sowie durch deren Agglomerationswir-

kungen bestimmt.

Aufgrund des derzeitigen Planungsstandes ist eine abschlieBende Bestimmung des zu erwar-
tenden Einzugsgebietes noch nicht moglich. In Abhangigkeit der Leistungsfahigkeit und Att-

raktivitat der jeweiligen Betreiber ist von gewissen Variationen auszugehen.

Allerdings ist davon auszugehen, dass das Einzugsgebiet im Wesentlichen durch die sich ab-
zeichnenden Ankernutzer, d.h. den geplanten Unterhaltungselektronikfachmarkt und den

vorgesehenen Baumarkt bestimmt wird.

Dabei ist zu erwarten, dass insbesondere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten wie Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Drogeriebedarf etc. eine deutlich geringere
raumliche Ausstrahlung entfalten, als die potenziellen Ankernutzer. Gleiches gilt fur nicht
spezialisierte Betriebe des mittel- und langfristigen Bedarfs im niedrigen Preis- und Ange-
botsgenre (z.B. Bekleidungs- und Schuhdiscounter). Auch hier dirfte sich die Ausstrahlung
weitgehend auf das Kerpener Stadtgebiet beschranken. Anderseits ist davon auszugehen,
dass sehr spezialisierte Fachmarktkonzepte, z.B. Reitsportfachmarkt oder Kiichenfachmarkt,
durchaus Einzugsgebiete erreicht werden kdnnen, die auch merklich tber die Ausstrahlung

der Ankermieter hinausgehen.

Die nachfolgende Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes impliziert die raumliche
Ausstrahlung der mutmaBlichen Ankernutzer unter Beriicksichtigung zu erwartender Syner-
gieeffekt durch erganzende Fachmarktkonzepte.

Dabei ist fiir die einzelnen Zonen eine von innen nach auBen abnehmende Marktdurchdrin-

gung, d.h. Kaufkraftabschépfung anzunehmen.

Insbesondere ist -wie oben ausgeflihrt- davon auszugehen, dass Betriebe im Bereich nah-
versorgungsrelevanter Sortimente oder auch mit mittel- und langfristigen Angebotssegmen-

ten ohne Spezialisierung oder im Discountbereich ihren potenziellen Umsatz weitestgehend
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aus der Kernzone (Zone |) erwirtschaften miissen und mit Zuflissen aus den erweiterten Zo-

nen aufgrund von Agglomerationseffekten nur von untergeordneter Bedeutung sind.

Insgesamt ist unter Beriicksichtigung der obigen Faktoren davon auszugehen, dass durch die
Realisierung des Fachmarktzentrums mit den genannten Ankernutzungen von einer nen-
nenswerten Erhohung der iberortlichen Bedeutung der Stadt Kerpen als Einkaufsplatz aus-

zugehen ist.

Insofern ist mit Bezug auf das derzeit fiir den Einzelhandel der Stadt anzunehmende zweizo-
nale Einzugsgebiet von einer raumlichen Erweiterung um eine Zone Ill auszugehen, die sich
in nordlicher Richtung bis etwa an die Stadtgrenze von Bedburg erstrecken durfte. Nach Os-
ten dirften noch die Frechener Stadtteile Habbelrath und Grefrath dem Einzugsgebiet zuzu-
rechnen sein. In sudlicher Richtung kann erwartet werden, dass das Einzugsgebiet bis fast
nach Weilerswist reicht. Westlich von Kerpen diirfte die Gemeinde Merzenich in Teilen dem

potenziellen Einzugsgebiet zuzurechnen sein.

Dieses weitere Einzugsgebiet bzw. die Zone Ill umfasst aus Gutachtersicht insgesamt

rd. 84.000 Einwohner.

Unter Beriicksichtigung des Einzugsgebietes der Stadt Kerpen (Zone I+Il) belduft sich das
Bevolkerungspotenzial im perspektivischen Einzugsgebiet insgesamt auf rd. 190.000 Ein-

wohner.
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Tabelle 8: Bevolkerungspotenzial des geplanten Fachmarktzentrums

Einwohnerzahl*

Einwohnerzahl*

Zone lll

Stadt Bergheim

Zone |
Stadt Kerpen 64.016
Summe Zone | 64.016
Zone Il
Stadt Bergheim
davon:
Ahe 2.889
Quadrath-Ichendorf 14.735
Summe 17.624
Gemeinde Elsdorf
davon:
Berrendorf 3.640
Etzweiler 29
Giesendorf 1.268
Heppendorf 1.935
Widdendorf| 81
Summe 6.953
Gemeinde Nérvenich
davon:
Dorweiler 241
Eggersheim 251
Hochkirchen 400
Irresheim 160
Norvenich 3.964
Oberbolheim 185
Pingsheim 691
Poll 246
Rath 668
Wissersheim 934
Summe 7.740
Stadt Erftstadt
davon:
Gymnich 4.279
Kierdorf 3.196
Summe 7.475
Gemeinde Merzenich
davon:
Golzheim 1.316
Summe 1.316
Summe Zone Il 41.108
Summe Zone I+l 105.124

davon:
Bergheim-Mitte 5.966
Glesch 1.924
Kenten 7.789
Paffendorf 1.313
Thorr 2.265
Zieverich 4.112
Summe 23.369
Stadt Erftstadt
davon:
Ahrem 1.132
Blessem 1.762
Bliesheim 3.411
Erp 2.659
Dimerzheim 2.148
Friesheim 2.976
Herrig 597
Kottingen 3.944
Lechenich 11.977
Liblar 13.096
Summe 43.702
Gemeinde Elsdorf
davon:
Angelsdorf 2.033
Elsdorf] 5.807
Esch 2.697
Grouven 657
Neu-Etzweiler| 582
Summe 11.776
Gemeinde Nérvenich
davon:
Eschweiler 4. Feld 1.145
Summe 1.145
Stadt Frechen
davon:
Hahbelrath 3.6148
Summe 3.615
Gemeinde Merzenich
davon:
Morschenich 488
Summe 488
Summe Zone Il 84.095
Summe Zone I+II+ll 189.219

*Stand Ende 2006 /Anfang 2007
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5.4 Nachfragevolumen in der Stadt Kerpen

Das Nachfragevolumen der Stadt Kerpen ergibt sich aus der Multiplikation der Einwohner-
zahl im Stadtgebiet mit den - durch das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau der Stadt
Kerpen gewichteten - branchenspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr. Insgesamt verfiigt
die Stadt Kerpen Uber ein Gesamtnachfragevolumen in Héhe von rd. 366 Mio. EUR. Hiervon
entfallen auf die kurzfristigen Bedarfsgiter rd. 195 Mio. EUR, auf die mittelfristigen Bedarfs-
giiter rd. 92 Mio. EUR und auf die langfristigen Bedarfsgiiter rd. 71 Mio. EUR."®

Tabelle 9: Nachfragevolumen in der Stadt Kerpen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: 102,03
Stadt Kerpen
Bevdlkerung Stadt Kerpen 64.016
sortimentsspezifische Nachfragevolumen
Pro-Kopf-Ausgaben* insgesamt
2007 2007

Warengruppen [in EUR] [in Mio. EUR]
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Béckerei / Metzgerei) 2.039 130,5

davon: Getrénke 233 14,9
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 238 15,3
Pharmazeutische, medizinische u. orthopadische Artikel 491 31,4
Blumen / Zoo 77 5,0

davon: Zoo- u. Heimtierbedarf 39 25
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher 205 13,1
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.050 195,3
Bekleidung, Wasche, Meterware 481 30,8
Schuhe, Lederwaren 112 7,2
Gartenbedarf (ohne Gartenmdbel) 78 5,0
Baumarktsortiment i.e.S. (u.a. Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér) 488 31,1

davon: Autozubehor 27 1,7
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 80 5,1
Spielwaren, Hobbys, Musikinstrumente 115 7,4
Sportartikel, Fahrréader, Camping 87 5,6

davon: Reitsport 6 0,4

davon: SportgroBgeréte 9 0,6

davon: Fahrrdder 34 2,2
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.441 92,2
Heimtextilien (Teppiche, Gardinen), Haustextilien (Haus-, Tischwéasche) 87 5,6
Bettwaren (Matratzen, Beziige, Kissen etc.) 37 2,3
Mobel (inkl. Bad- /Garten-, Bliromdbel) 300 19,2
Elektrogerédte, Leuchten 132 8,4
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation, Foto 369 23,7
Optik, Akustik 70 4,5
Uhren / Schmuck 54 3,5
sonstiges (Briefmarken, Miinzen etc.) 51 3,3
liberwiegend langfristiger Bedarf 1.100 70,5
sonstige Umsatze des Einzelhandels 122 7,8
Einzelhandel insgesamt 5.713 365,8

Rundungsditterenzen maoglich
*Anmerkung: Die sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben fiir die Stadt Kerpen sind durch die BBE Markt- und Regionalforschung
berechnet worden.

18 Zzgl. rd. 8 Mio. EUR durch sonstige Umsétze des Handels wie z.B. Handelsvermittlung und e-Commerce des kleinbetriebli-
chen stationaren Handels.
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Im Hinblick auf die Entwicklung des Nachfragevolumens in der Stadt Kerpen ist in den kom-

menden Jahren mit weiteren leichtem Anstieg zu rechnen.

Der Hintergrund fiir diese Einschatzung ist, dass nach den Bevolkerungsprognosen flr den
Rhein-Erft-Kreis auch in den kommenden Jahren mit einem weiteren Anstieg der Einwohner-
zahl zu rechnen ist. Auf Kreisebene wird bis zum Jahr 2025 von einem Zuwachs von rd. 3 %

ausgegangen.

Fir den Einzelhandel in der Stadt Kerpen ist diese Entwicklung grundsatzlich positiv zu be-
werten, da zumindest mittelfristig das fir den Einzelhandel zur Verfigung stehende Nachfra-

gevolumen in den kommenden Jahren tendenziell stabil bleiben wird.
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5.5 Umsatz-Kaufkraft-Relation

siehe Tabelle 10, S. 54

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt eine wesentliche KenngréBe fiir die Versorgungssitua-
tion in bestimmten Warengruppen innerhalb eines Teilraums dar. Dabei deuten Werte von
unter 100 % darauf hin, dass mehr Kaufkraft aus einem Gebiet abflieBt, als von auBerhalb
zustrémt. Dagegen ist bei Werten von lber 100 % per Saldo von Kaufkraftzuflissen auszu-

gehen.

Insgesamt wird von den ansédssigen Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Kerpen derzeit ein
Umsatz in Hohe von rd. 292 Mio. EUR erzielt. Bezogen auf das in der Stadt Kerpen lokalisier-
te Nachfragevolumen von rd. 366 Mio. EUR entspricht dies einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 80 %. Per Saldo ist somit von einem Kaufkraftabfluss aus der Stadt Kerpen

von jéhrlich rd. 74 Mio. EUR auszugehen.

Insgesamt kommt es damit aus der Stadt Kerpen zu verhaltnismaBig hohen Kaufkraftabflis-
sen, wobei zwischen den einzelnen Warengruppen zum Teil erhebliche Unterschiede zu be-

stehen.

Bindungsquoten von tber 100 % erreicht die Stadt Kerpen gegenwartig in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Parfiimerie, Zoo- und Heimtierbedarf, Be-

kleidung, Schuhe, Bettwaren sowie Heim- und Haustextilien.

In diesen Warengruppen ubertreffen die Kaufkraftzuflisse nach Kerpen die Kaufkraftabfliisse
aus dem Stadtgebiet.” Allerdings liegt in keiner der genannten Warengruppen die Umsatz-
Kaufkraft-Relationen deutlich Gber 100 %, was auf die derzeit begrenzte liberortliche Versor-

gungsfunktion der Stadt Kerpen hinweist.

19 . . . . ) . . .
Die Umsatz-Kaufkraft-Relation der Stadt Kerpen, insbesondere im Bekleidungssortiment, erscheint angesichts der Befra-

gungsergebnisse, wonach der iberwiegende Teil der Kerpener Bevdlkerung seine Bekleidungseinkdufe tblicherweise au-
Berhalb von Kerpen durchfiihrt, verhaltnisméBig hoch. Aus Gutachtersicht erklért sich diese Differenz damit, dass auf der
einen Seite die jlingeren Einzelhandelsansiedlungen (v.a. Modepark Rdther, C&A) zumindest zum Zeitpunkt der Haushalts-
befragung noch nicht zu einer Verénderung der Einkaufsgewohnheiten der Kerpener Bevélkerung gefiihrt hat. Auf der ande-
ren Seite sind von den Gutachtern die perspektivischen Umsétze fiir das Jahr 2007 angesetzt worden, d.h. die zu erwarten-
den Umsétze nach einer ersten Marktetablierung.
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Die niedrigsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen von zum Teil deutlich unter 70 % weist die Stadt
Kerpen derzeit in den Warengruppen Sportbedarf einschlieBlich der Spezialsegmente Reit-
sportbedarf und SportgroBgerate, Mobel, Bau- und Gartenmarktsortiment sowie Unterhal-

tungselektronik /Elektrogerate auf.

Dieser Umstand ist darauf zurlickzufiihren, dass auf der einen Seite in der Stadt Kerpen in
diesen Warengruppen keine bzw. nur wenige groBere Anbieter vertreten sind und auf der
anderen Seite in den Umlandgemeinden z.B. in K&In, Frechen, Diren und Hirth eine Reihe

von groBeren Fachmarkten ansédssig ist.

In den {ibrigen Branchen wie z.B. Spielwaren,”® Fahrrider und GPK/Hausrat/Geschenkarti-
kel liegen die Umsatz-Kaufkraft-Relationen zwar ebenfalls unter 100%, doch bewegen sich
die per Saldo zu verzeichnenden Kaufkraftabflisse fiir die Stadt Kerpen auf einem ver-

gleichsweise moderaten Niveau.

20 Bei der Warengruppe Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente ist zu beriicksichtigen, dass vom Gesamtnachfragevolumen von
rd. 7,4 Mio. EUR etwa 4,5 Mio. EUR auf den Sortimentsbereich Spielwaren entféllt. Da der Umsatz in der Stadt Kerpen -
berwiegend durch Spielwaren erzielt wird, ist in diesem speziellen Sortiment von einer deutlich hdheren Umsatz-Kaufkraft-
Relation auszugehen. Diese liegt im Bereich von etwas tiber 100 %.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 53



UNTERNEHMENSBERATUNG

Tabelle 10: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Stadt Kerpen nach Warengruppen

Stadt Kerpen
Nachfragevolumen Umsatz Umsatz—K?ufkraft—
relation

Warengruppen [in Mio. EUR] [in Mio. EUR] [in %]
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backerei / Metzgerei) 130,5 132,4 101,5

davon: Getrénke 14,9 152 102,0
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 15,3 15,7 102,6
Pharmazeutische, medizinische u. orthopadische Artikel 31,4 21,8 69,4
Blumen / Zoo 5,0 4,9 98,0

davon: Zoo- u. Heimtierbedarf 25 26 104,0
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Blcher 13,1 9,8 74,8
liberwiegend kurzfristiger Bedarf 195,3 184,6 94,5
Bekleidung, Wasche, Meterware 30,8 32,3 104,9
Schuhe, Lederwaren 7,2 7,6 105,6
Gartenbedarf (ohne Gartenmdébel) 5,0 3,1 62,0
Baumarktsortiment i.e.S. (u.a. Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehér) 31,1 18,7 60,1

davon: Autozubehor 1.7 1,0 58,8
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 5,1 4,4 86,3
Spielwaren, Hobbys, Musikinstrumente 7,4 5,1 68,9
Sportartikel, Fahrrader, Camping 5,6 3,3 58,9

davon: Reitsport 04 00 0,0

davon: SportgroBgerdte 0,6 o1 16,7

davon: Fahrréder 22 20 90,9
lberwiegend mittelfristiger Bedarf 92,2 74,5 80,8
Heimtextilien (Teppiche, Gardinen), Haustextilien (Haus-, Tischwésche) 5,6 6,7 119,6
Bettwaren (Matratzen, Beziige, Kissen etc.) 2,3 2,5 108,7
Mobel (inkl. Bad- /Garten-, Bliromébel) 19,2 10,3 53,6
Elektrogerate, Leuchten 8,4 4,0 47,6
Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation, Foto 23,7 5,5 23,2
Optik, Akustik 4,5 2,9 64,4
Uhren / Schmuck 3,5 0,9 25,7
sonstiges (Briefmarken, Miinzen etc.) 3,3 0,0 0,0
uberwiegend langfristiger Bedarf 70,5 32,8 46,5
sonstige Umsatze des Einzelhandels 7,8 0,0 0,0
Einzelhandel insgesamt 365,8 291,9 79,8

Rundungsdifferenzen méglich
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6 AUSWIRKUNGSANALYSE FUR DAS FACHMARKTZENTRUM
FALDER/BURRIG

siehe Abbildung 5, S. 56

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass flr das geplante Fachmarktzentrum derzeit noch
kein konkretes Nutzungskonzept vorliegt, ist der Vertréglichkeitsanalyse ein umfassender
Untersuchungsansatz zugrunde zu legen, der nahezu alle Hauptwarengruppen des Einzel-
handels einbezieht. Dabei sind die Untersuchungen der Vertraglichkeit im Wesentlichen an

drei Hauptkriterien auszurichten.

— Ubereinstimmung mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandelskonzep-

tes der Stadt Kerpen

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kerpen Idsst in dem als "Erganzungsbereich zum
Zentralen Versorgungsbereich Kerpen" ausgewiesenen Bereich Falder/Birrig neben ei-
nem Elektrofachmarkt bis zu 4.000 gm VKF weitere zentrenrelevante Nutzungen zu, so-
weit sie in der Stadt Kerpen "..unterreprasentiert sind und wegen ihrer GroBfla-
chigkeit nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kénnen." In dem dariiber hinaus
als "Zentraler Nahversorgungsbereich" ausgewiesenen Bereich, der sich ausgehend von
der bestehenden Kaufland-Filiale nach Nord-Westen erstreckt, sind gemé&B Einzelhan-

delskonzept "... zukiinftig weitere nahversorgungsrelevante Nutzungen moglich..."

Beziglich der Frage, ob ein Sortiment innerhalb der Stadt Kerpen unterreprasentiert ist,
kann in einer ersten Einschatzung die Umsatz-Kaufkraft-Relation als Indiz fur den Versor-
gungsgrad im relevanten Sortiment herangezogen werden. Ob das Sortiment theoretisch
auch in der Kerpener Innenstadt angesiedelt werden kdnnte, hangt von zahlreichen Fak-
toren ab. Neben der Verfligbarkeit einer rein quantitativ ausreichenden Immobilie, spielen
hier u.a. auch Aspekte wie Funktionalitdt und Zuschnitt der Immobilie, verkehrliche Er-
reichbarkeit und Verfligbarkeit von ausreichenden Stellplatzkapazitaten, die Andienungs-
situation unter Berlcksichtigung von potenziellen Restriktionen infolge von Larmschutz-

auflagen etc, eine wichtige Rolle.
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Abbildung 5: Erganzungsbereich zum Zentralen Versorgungsbereich und Zentraler
Nahversorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)
Die Ubereinstimmung potenzieller Fachmarktnutzungen mit den Zielen der Landespla-
nung ergibt sich im Wesentlichen aus dem neuen § 24a LePro. Danach dirfen groBfla-
chige Einzelhandelsvorhaben "... weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen." (Beeintrachti-

gungsverbot nach § 24a Abs. 1 Satz 3 LePro).

Dariber hinaus sind Sondergebiete fiir Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche zuldssig. Fiir solche Vorhaben "...kann in
der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintréchtigung Zentraler Versor-

gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung vorliegt", wenn "... der zu erwar-
tende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in Hauptzentren die Kaufkraft der
Einwohner im Gemeindegebiet, in Nebenzentren die Kaufkraft der Einwohner in den funk-
tional zugeordneten Stadtteilen, weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sor-

timentsgruppen" lbersteigt (Kongruenzkriterium).
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Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nach den Bestimmungen
grundséatzlich auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, wobei
hier ebenfalls in der Regel davon ausgegangen wird, dass keine Beeintrachtigung Zentra-
ler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung vorliegt", wenn "... der zu
erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fir nicht zentrenrelevante
Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet" nicht

ubersteigt.

Da es sich hier um eine Art "Regelvermutung" handelt, ist der Umkehrschluss, dass
Auswirkungen vorliegen, wenn die Kongruenz zwischen erwartetem Umsatz und Nachfra-
gevolumen nicht besteht, nicht zulédssig. Vielmehr kénnen Auswirkungen in einem sol-
chen Fall nicht von vornherein auf Basis der Regelvermutung ausgeschlossen werden, ob
und inwieweit diese tatsachlich zu erwarten sind, ist dann im Rahmen einer gesonderten

Betrachtung zu kléren.

Basierend auf den Begriindungen zum Gesetzentwurf des Landesentwicklungsprogramms
darf dariiber hinaus pro nicht zentrenrelevantem Vorhaben (Mobelmarkt, Baumarkt, Gar-
tencenter etc.) der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
10 % der Verkaufsflache, maximal jedoch 2.500 gm nicht libersteigen. Bei Standorten mit
zwei oder mehr nicht zentrenrelevanten Fachmarkten mit Gber 50.000 gm Gesamtver-
kaufsflache gilt als absolute Obergrenze fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Rand-

sortimente eine GroBenordnung von 5.000 gm VKEF.

— Tatséachlich zu erwartende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und

die Nahversorgung aufgrund von absatzwirtschaftlichen Wirkungen

Neben den vorstehenden formalen Kriterien, sind zudem die tatsachlich zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen etwaiger Ansiedlungen zu prifen und hinsichtlich
der stadtebaulichen Relevanz fiir bestehende zentrale Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgungssituation in Kerpen und ggf. in Nachbarkommunen einzuschatzen. Als
maBgebliches Beurteilungskriterium ist hier insbesondere der fir potenzielle Nutzungen
zu erwartenden Umsatz bzw. die hierdurch hervorgerufenen Umverteilungen von Markt-
anteilen und Umsétzen von bestehenden Einzelhandelsstandorten. Sofern diese zunachst

rein wettbewerblichen Umsatzwirkungen dazu fiihren, dass Betriebsaufgaben in Zentralen
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Versorgungsbereichen oder an Nahversorgungsstandorten zu erwarten sind und diese

dadurch in ihrer Funktion beeintrachtigt oder geschwéacht werden.

Nachfolgend sollen die fiir die etwaige Fachmarktnutzungen am Falder/Blirrig in Betracht
kommenden Hauptwarengruppen anhand der vorstehend dargestellten Hauptkriterien hin-

sichtlich der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit gepriift werden.

6.1 Auswirkungen im Nahrungs- und Genussmittelsortiment

Grundsatzlich sind im Segment Nahrungs- und Genussmittel verschiedene Angebots- und
Vertriebskonzepte am Standort Falder/Birrig denkbar. Dabei reicht die Bandbreite vom
klassischen Lebensmittel-Vollsortimenter tUber Lebensmitteldiscounter bis hin zu Spezialan-
bietern wie Bio-Supermarkte/-Discounter, Getrankeabholmarkte, Weinfachmarkte. Darliber
hinaus ware auch eine sich von den (blichen Formaten abhebende Konstellation eines
Markthallenkonzeptes denkbar, welches unterschiedliche kleinteilige Spezialanbieter unter
einem Dach bindelt. Im Kontext mit dem geplanten Fachmarktzentrum ist dabei davon aus-
zugehen, dass vorstehende Betriebsformate am Standort Falder/Biirrig sich in Verkaufsfla-
chen-GréBenordnungen zwischen rd. 800 gm und rd. 1.000 gm VKF bewegen kdnnten. Fir
einen Lebensmittel-Vollsortimenter wére allerdings unter den gegebenen Marktbedingungen
bei einer Neuansiedlung eine Mindestverkaufsflache von rd. 1.200 bis 1.500 gm in Ansatz zu
bringen. Diese GréBenordnung ware auch fiir ein Markthallenkonzept als Untergrenze anzu-

setzen, zumal hier von einem Uberproportional hohen Verkehrsflachenanteil auszugehen ist.

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Nach den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes ("Kerpener Liste") sind Nahrungs- und
Genussmittel den "Nahversorgungsrelevanten Sortimenten" zugeordnet. In Bezug auf die et-
waige Ansiedlung am Standort Falder/Biirrig trifft das Einzelhandelskonzept folgende Aus-
sagen:
-  Die Ansiedlung von neuen Nahversorgern kann nur an den in diesem Konzept
festgelegten Standorten stattfinden. Um die Vielfalt der Versorgung in den
Stadtteilen zu gewdbhrleisten, sollte die Ansiedlung von weiteren Discountern
moglichst unterbleiben. Winschenswert ist eine gleichmaBige Mischung von

Vollversorgern und Discountern. (S. 14)
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- Die wohnungsnahe, nicht groBflachige Nahversorgung (z.B. Metzger, Béacker,
kleinere Lebensmittelladen, Kioske, Bioldden) ist uneingeschrankt tberall zulas-
sig. (S. 14)

- Sicherung und Ergdnzung des zentralen Nahversorgungsstandortes Bereich
Kaufland/Falder fur die erganzende Versorgung der Bevodlkerung im Bereich
Nahversorgung. (S. 14)

- Die Festlegung als zentraler Nahversorgungsbereich zur vorhandenen Kaufland-
filiale bedeutet, dass hier zukinftig weitere nahversorgungsrelevante Nutzun-
gen moglich sind. (S. 25)

- Nahversorgungsrelevante Sortimente sind nur an den unter 5.3 definierten
Standorten zulassig.”' (S. 30)

- Die wohnungsnahe Nahversorgung - unter der planungsrechtlichen GroBflachig-
keit von derzeit 800m2 - in Form von Lebensmittel -Fach- und Spezialgeschaften
sowie auch das Lebensmittelhandwerk (Metzgereien, Béackereien, Konditoreien)
hat keine Standortbeschrankung und kann sich zukinftig Gberall ansiedeln. (S.
30)

Die fur zentrenrelevante Nutzungen am Standort Falder/Biirrig formulierte Beschréankung
auf in der Stadt unterreprésentierte Sortimente, die wegen ihrer GroBflachigkeit nicht in der
Innenstadt angesiedelt werden kdénnen, ist fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente, zu
denen die Nahrungs- und Genussmittel zahlen, nicht aus dem Einzelhandelskonzept abzulei-
ten. Vielmehr wird deren Ansiedlung im Zentralen Nahversorgungsbereich ausdricklich als

zulassig deklariert (s.o.)

Nach den vorstehend zitierten Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes steht die Ansied-
lung von Nahrungs- und Genussmitteln am Standort Falder/Birrig somit grundséatzlich mit
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes im Einklang. Eine diesbeziigliche Einschrankung er-
gibt sich aus der grundsétzlich formulierten -standortunabhadngigen- Zielsetzung, dass die
Ansiedlung von Discountern unterbleiben sollte,” so dass die Ansiedlung eines solchen Be-

triebstyps im Widerspruch zu diesem Ziel stehen wiirde.

! Hier wird auch der Standortbereich Kaufland/Falder genannt.

Hier muss die Frage offen bleiben, ob hierin ein Eingriff in den Wettbewerb zwischen den Vertriebsformaten zu sehen ist.
Dies steht auch im gewissen Gegensatz zu der Aussage, dass wohnungsnahe, nicht groBflachige Betriebe (< 800 gm VKF)
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten "uneingeschrénkt liberall zuldssig" sein sollen.
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Der Ansiedlung sonstiger Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln stehen dagegen die

Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes nicht entgegen.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Die fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel relevanten Vorgaben der Landesplanung
beziehen sich insbesondere auf das in § 24a Abs. 2 Satz 5 LePro formulierte "Kongruenzkri-
terium", wonach dem in § 24a Abs. 1 Satz 3 LePro formulierten "Beeintrachtigungsverbot" in
Bezug auf Zentrale Versorgungsbereich und die wohnortnahe Versorgung in der Regel ent-
sprochen ist, wenn der zu erwartende Umsatz des/der Vorhaben das in der Ansiedlungs-

gemeinde vorhandene Nachfragepotenzial nicht Ubersteigt.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel belduft sich das relevante Nachfragepotenzial in
der Stadt Kerpen derzeit auf rd. 130 Mio. EUR. Fir die fiir das Vorhaben insgesamt diskutier-
te Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente von rd. 3.500 bis 4.000 gm kann
auch ohne Kenntnis der potenziellen Angebotsformate bzw. Betreiber davon ausgegangen
werden, dass die potenziell zu erwartenden Umsatzleistungen bei weitem nicht die GroBen-

ordnung des Nachfragevolumens erreichen.”

Auch bezogen auf das Einzelsegment Getrdnke wirde ein potenzieller Getrankefachmarkt
mit einem anzunehmenden Maximalumsatz von rd. 2,5 Mio. EUR p.a. das relevante lokale

Nachfragevolumen von rd. 15 Mio. EUR nicht anndhrend erreichen bzw. Ubersteigen.

Insofern ist im Sinne der formulierten Vermutungsregel nach § 24a LePro im Segment
Nahrungs- und Genussmittel fir die in Betracht kommenden Betriebstypen nicht von Beein-
trachtigungen fir zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnungsnahe Versorgung in

Kerpen oder den Nachbarkommunen auszugehen.

Um diese GroBenordnung zu erreichen, misste auf der gesamten Flache eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von
Uber 34.000,— EUR/gm VKF erzielt werden, was definitiv ausgeschlossen werden kann.
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— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung

Die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungs-
strukturen in Kerpen und der Region durch die Ansiedlung zusatzlicher Betriebe des Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Bereich Falder/Birrig hangen in hohem MaBe
von den jeweils betrachteten Betriebs- und Vertriebstypen ab.

So ist grundséatzlich davon auszugehen, dass die Wettbewerbswirkungen zwischen gleichen
bzw. dhnlichen Vertriebskonzepten stérker zum Tragen kommen als zwischen Betrieben mit

unterschiedlichen Angebots- und Zielgruppenorientierungen.

Dariber hinaus ist fir den GroBteil der in Betracht kommenden Nutzungen im Nahrungs- und
Genussmittelsegment davon auszugehen, dass zu erwartende Wettbewerbswirkungen und
die daraus resultierenden Umsatzumlenkungen in Anbetracht der Distanzempfindlichkeit von
Glitern des taglichen Bedarfs in erster Linie innerhalb der Stadt Kerpen wirksam werden.
Aufgrund der Agglomerationswirkungen des geplanten Fachmarkstandortes ist zwar auch
mit gewissen Kaufkraftumlenkungen aus umliegenden Gemeinden wie z.B. Bergheim, Elsdorf

und Norvenich zu rechnen.

Nach Einschatzung der Gutachter resultieren diese jedoch eher aus sporadischen Einkaufs-
beziehungen, so dass sich die hieraus induzierten Umsatzumverteilungen in GréBenordnun-
gen bewegen, die bezogen auf die einzelnen Gemeinden und die einzelnen Versorgungs-

standorte keine splrbaren oder gar beeintrachtigenden Wirkungen entfalten kénnen.

Dies gilt in besonderer Weise fiir die Stadt Bergheim, wo im Rahmen des Projektes "Postga-
lerie" bis Ende 2008 ein Kaufland Verbrauchermarkt mit rd. 4.000 gm VKF entsteht. Hier-
durch dirfte es gelingen, etwaigen Kaufkraftabflissen u.a. nach Kerpen nachhaltig entge-
genzuwirken, so dass diesbeziigliche Wirkungen durch die Planungen am Falder/Biirrig

kaum splrbar sein werden.

Bezlglich der Auswirkungen innerhalb der Stadt Kerpen sind nachfolgend die zu erwarten-
den absatzwirtschaftlichen Wirkungen der unterschiedlichen Betriebsformate zu thematisie-

ren.
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Fir den Betriebstyp "Lebensmitteldiscounter" ist zundchst davon auszugehen, dass die zu
erwartenden Wettbewerbswirkungen priméar bei gleichen oder dhnlichen Betriebstypen zum

Tragen kommen.

Da innerhalb der Stadt Kerpen bereits ein vergleichsweise hoher Ausstattungsgrad in diesem
Betreibersegment festzustellen ist, wiirde eine Ansiedlung eines weiteren Anbieters am Pro-
jektstandort zundchst zur Intensivierung der bereits ausgepragten Wettbewerbssituation
fuhren. Hinsichtlich der Wirkungen auf das bestehende Standortnetz und damit auf die be-
stehende rdumliche Versorgungsstruktur ist jedoch aus Gutachtersicht eine betreiberspe-

zifische Betrachtung angezeigt.

Dies betrifft zum einen die zu erwartenden Umsatzleistungen eines neuen Betriebes, wobei
grundsatzlich davon auszugehen ist, dass die Umsatzleistungen der Marktfihrer Aldi und Lidl
auf vergleichbaren Flachen hdher einzuschatzen sind als die der sonstigen Anbieter (z.B.
Plus, Penny, Norma, Netto, NP). Wenngleich hier keine detaillierte Marktanteilsbetrachtung
vorgenommen werden kann, reicht die Bandbreite durchschnittlicher Flachenproduktivitdten
der unterschiedlichen Discounterkonzepte je nach Standort- und Wettbewerbssituation von
unter 4.000 EUR bis (iber 11.000 EUR/gm VKF, wobei diese oberen Werte von den Markt-
fuhrern nur an absolut hoch verdichteten Standorten in GroBstédten erreicht werden und ub-
licherweise deutlich darunter liegen. Unter den gegebenen Standort- und Wettbe-
werbsbedingungen ist flr einen potenziellen Lebensmitteldiscounter mit einer marktiblichen
Verkaufsflachenausstattung von rd. 800 gm bis 1.000 gm von einem erwartbaren Umsatz in

einer GroBenordnung von rd. 3 Mio. bis max. rd. 7 Mio. EUR p.a. auszugehen.

Zum anderen hangen die moglichen Auswirkungen einer solchen Ansiedlung auf die raumli-

chen Versorgungsstrukturen ebenfalls davon ab, welcher Betreiber letztlich angesiedelt wird.

So ist etwa bei Ansiedlung eines Penny Marktes auf dem Projektstandort mit der Standort-
aufgabe des nur unweit entfernt gelegenen bestehenden Penny Marktes zu rechnen., so
dass es sich in diesem Fall faktisch um eine Verlagerung ggf. mit einer gewissen Erweiterung
der Verkaufsflache handeln wiirde. Der Umsatz wirde zu groBen Teilen 'mit verlagert', in ge-
ringerem Umfang wirden Bestandsumsatze Anbietern im nahen Umfeld des bestehenden
Penny Marktes (z.B. Lidl) zuflieBen. Gleichzeitig ist mit geringen Umverteilungen zu Lasten
von Kaufland, Aldi (Langenich) sowie Norma (Sindorf-Stid) zu rechnen, eine Bestandsgefahr-

dung flr diese Betriebe kann jedoch ausgeschlossen werden.
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Hinsichtlich etwaiger Auswirkungen auf die Nahversorgung in Folge einer potenziellen Auf-
gabe der Bestandsfiliale von Penny ist davon auszugehen, dass deren derzeitige Versor-
gungsfunktion weitgehend von der bestehenden Lidl-Filiale in der Hahnenpassage sowie
durch Kaufland und den potenziellen Neustandort von Penny wahrgenommen werden konn-
te.

Im Falle der Ansiedlung einer Plus- oder einer Norma-Filiale wiirden sich die wettbewerbli-
chen Wirkungen vor allem auf den nah gelegenen Penny Markt erstrecken. Nachrangig wa-
ren auch die bestehenden Filialen von Lidl (Hahnenpassage) Aldi (Langenich) und Norma
(Sindorf-Siid) betroffen, ohne jedoch ernsthaft im Bestand gefdhrdet zu sein. Im Falle der
Standortaufgabe des Penny Marktes wiirde sich die vorstehend beschriebene Situation er-
geben, so dass hier fir die Lidl-Filiale der an eine Neuansiedlung 'abgegebene Umsatz' in

gewissem Umfang durch Zugewinne durch ehemalige Penny-Kunden kompensiert wiirde.

Im Falle der Ansiedlung einer Aldi-Filiale ist es aufgrund unternehmensstrategischer Zielset-
zungen durchaus vorstellbar, dass der Betreiber im Stadtteil Kerpen/Md&drath zwei Filialen
betreiben wird. In gewissem MaBe waren im Ansiedlungsfall einer zweiten Aldi-Filiale auch
mit Umsatzverlagerungseffekten zu Lasten von Penny und Lidl zu rechnen, die jedoch den
Bestand beider Anbieter nicht gefahrden wiirden, da diese sich schon heute im Wettbewerb
mit einer Aldi-Filiale bewahren. Der GroBteil des Umsatzes einer zusatzlichen Filiale wiirde zu
Lasten der Bestandsfiliale in Langenich gehen. Dies wiirde dazu fiihren, dass beide Filialen
zwar noch betriebswirtschaftlich ausreichende, insgesamt jedoch eher unterdurchschnittli-
che Umsatzleistungen erreichen werden, da sie sich ein Uberschaubares Marktgebiet teilen

mussten.

Im Falle einer -vom Betreiber als nicht realistisch eingestuften- Verlagerung von Aldi wiirde
dies zum Wegfall des Betriebes am Standort Kerpen-Langenich fiihren, der nach dem Einzel-
handelskonzept ebenso wie der Bereich Falder als "Zentraler Nahversorgungsbereich" aus-
gewiesen ist. Funktional wirde sich dann die Versorgung im Lebensmitteleinzelhandel an
diesem Standort auf den Extra-Verbrauchermarkt beschrianken, ware aber somit nach wie

vor gewahrleistet.

Anders sind allerdings die zu erwartenden stédtebaulichen Auswirkungen im Falle der An-
siedlung eines Lidl-Marktes zu bewerten. Fiir diesen Fall kann nicht ausgeschlossen werden,
dass die bestehende Filiale im ZVB Kerpen aufgegeben wird. Da der Lidl-Filiale als groBtem

Einzelhandelsbetrieb innerhalb des ZVB Kerpens jedoch eine wichtige Bedeutung fur die
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Funktionsfahigkeit zukommt, ware bei einer Aufgabe mit entsprechenden funktionalen Be-
eintrdchtigungen zu rechnen. Diese konnten fir das Ortszentrum nur dann vermieden wer-
den, wenn die Fa. Lidl eine langfristige Bestandsgarantie fiir die bestehende Filiale abgibt,
wobei auch in diesem Fall mit gewissen Frequenzverlusten aufgrund von Neuorientierungen
von Lidl-Kunden zu rechnen ist.

Fiir den Betriebstyp "Supermarkt" stellt sich die Situation deutlich anders dar. Der Wette-
bewerb im Segment der "Lebensmittel-Vollsortimenter" wird maBgeblich bestimmt durch die
SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte Kaufland (Kerpen), HIT (Sindorf) und Extra (Horrem).
Dariiber hinaus zéhlt der Extra-Supermarkt im Zentralen Versorgungsbereich Langenich e-
benfalls zu den groBten Anbietern. Demgegeniiber weisen die (ibrigen vorhandenen Super-
markte (u.a. Edeka Sindorf, Rewe Turnich und Rewe Horrem) Verkaufsflachenausstattungen

von z.T. deutlich unter 1.000 gm auf.

GemaB den vorliegenden Planungen und Zielvorstellungen der Stadt Kerpen soll das Vollsor-
timent-Segment in der lokalen Angebotsstruktur gestarkt werden. Dem tragt das konkrete,
bereits im Bau befindliche Vorhaben in Sindorf-Nord bei, wo ein Standortverbund von Edeka-
Supermarkt* und Norma Lebensmitteldiscounter entsteht. Des weiteren ist es ausdriickli-
ches Ziel, den bestehenden Standort des Rewe Supermarktes in Tirnich zu sichern, indem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung auf 1.500 bis 2.000 gm VKF

geschaffen werden sollen.

SchlieBlich wird auch fir das leer stehende Objekt in der Hahnenpassage (rd. 1.300 gm GF)
eine Nachfolgenutzung durch einen Lebensmittel-Vollsortimenter angestrebt. Lt. Auskunft
der Stadtplanung befindet man sich in konkreten Verhandlungen mit einem Betreiber.
Gleichwohl ist festzustellen, dass einerseits die zur Verfiigung stehende Flache nur bedingt
ausreicht, um ein den heutigen Marktbedingungen entsprechendes Supermarkt-Konzept zu
realisieren.” Dariiber hinaus stellt sich neben der baulichen Struktur des Objektes auch die
gegebene ErschlieBungssituation insbesondere im Hinblick auf die Andienung und Beliefe-

rung mit Sattelzligen nicht ganz unproblematisch dar.

24 ’ : . : s . - -
Hierbei handelt es sich um eine Verlagerung und Erweiterung der in Sindorf bereits ansédssigen Filiale.
Hier kann davon ausgegangen werden, dass die MindestbetriebsgréBe eines leistungsfahigen Supermarktes bei rd. 1.200
gm VKF liegt. Bei einer Grundflédche von rd. 1.300 gm I&sst sich eine solche Verkaufsfldchenausstattung nur schwer realisie-
ren.
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Vor dem Hintergrund der gegebenen Ausgangssituation wirde eine Ansiedlung eines Su-
permarktes in einer GréBenordnung von rd. 1.200 bis 1.500 gm VKF in erster Linie in direk-
tem Wettbewerb zu dem bereits im Standortumfeld ansassigen Kaufland Verbrauchermarkt
stehen. Aufgrund dieser direkten Konkurrenzsituation durch den ausgesprochen leistungs-
starken Anbieter erscheint die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein Betreiber eines klassischen
Supermarktes an diesem Standort findet, eher gering.

Die betriebsnotwendige Umsatzleistung von rd. 4,8 bis 6 Mio. EUR miisste ein neuer Betrieb
primar aus Umverlagerungen von Kaufland und Extra (Langenich) sowie in gewissem Umfang
auch von Hit (Sindorf-Sud) generieren. Die Wirkungen auf sonstige bestehende Standorte
von Lebensmittelanbietern -insbesondere der Discounter- dirften dagegen weitgehend zu
vernachldssigen sein. Direkte stadtebauliche Wirkungen durch Funktionsverlust beste-
hender Zentraler Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsbereiche sind allerdings nicht
zu erwarten. Auch die angestrebten Ansiedlungs-/Erweiterungsvorhaben in Sindorf-Nord
und Tarnich werden aufgrund der Distanz zum Projektstandort kaum durch eine Ansiedlung

am Standort Falder/Birrig beeintrachtigt.

Neben den oben behandelten klassischen Betriebsformen des Lebensmittelhandels sind

darUber hinaus Spezialanbieter aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel denkbar.

Eine derzeit stark expansive Betriebsform ist der Bio-Supermarkt bzw. -discounter. Als fili-
alisierende Anbieter sind hier insbesondere Basic, Vierlinden (Rewe Group), Naturata, denn's
Biomarkt zu nennen, die i.d.R. Flachen in einer GréBenordnung zwischen 500 und 1.200 gm
VKF belegen.

Da ein entsprechendes Angebot in Kerpen durch Fachanbieter (u.a. Reformhaus Horrem, Na-
turkost Tirnich, Laden fiir Geniesser Horrem) derzeit nur rudimentar und auf vergleichsweise
kleinen Fléachen reprasentiert wird, wirde ein solcher Betrieb in erster Linie im Wettbewerb
zu den klassischen Lebensmittelanbietern stehen, bei denen entsprechende Naturkost- und
Bio-Angebote mehr oder weniger stark im Sortiment vertreten sind. Dariiber hinaus durfte
durch ein entsprechend attraktives Angebot auch in gewissem Umfang die Nachfrage nach
Bio-Produkten angeregt werden, was jedoch ebenfalls zu Lasten der Ausgaben fiir konventi-
onelle Produkte und somit wiederum zu Lasten des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

fihren wirde.
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Die betriebswirtschaftlich notwendige Umsatzleistung eines solchen Anbieters dirfte bei
mindestens rd. 4 Mio. EUR p.a. liegen. Aufgrund des schmalen Nachfragesegmentes dirfte
das relevante Potenzial allein aus der Stadt Kerpen kaum ausreichen, um ein hinreichendes
Ergebnis zu erzielen.”

Aufgrund der Besonderheit des Angebotes ist allerdings davon auszugehen, dass ein solcher
Betrieb -insbesondere unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Agglomerationswirkun-

gen am Standort- auch eine Uberortliche Ausstrahlung entfalten kénnte.

Somit dirfte sich der potenzielle Umsatz eines Bio-Fachmarktes neben Umverteilungen von
den klassischen Lebensmittelanbietern in Kerpen auch aus Zuflliissen aus den Nachbarkom-
munen rekrutieren. Aus Gutachtersicht durften hier bis zu 30 % des Umsatzes aus dem u-
bergemeindlichen Einzugsgebiet (Zonen Il u. Ill) stammen, so dass das Umverteilungsvolu-

men innerhalb der Stadt Kerpen bei rd. 2,8 Mio. EUR liegen diirfte.

Da diese prognostizierten Umverteilungen bei den jeweiligen Wettbewerbern sich jeweils nur
auf ein spezielles Teilsegment erstrecken und sich zudem auf eine Vielzahl von Anbietern
verteilen, sind keine durchgreifenden Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstruk-

turen zu erwarten.

Dies gilt in insbesondere flr etwaige tberortliche Wirkungen, die sich insbesondere auf die
relevanten Lebensmittelanbieter in Bergheim, Erftstadt, Elsdorf, Norvenich und Frechen ver-
teilen wirden. Bei einem Uberortlich bedeutsamen Umverteilungsvolumen von rd. 1,2 Mio.
EUR, welches auch hier nur ein Teilsegment der klassischen Lebensmittelanbieter betrifft,
sind keine die bestehenden Angebots- und Versorgungsstrukturen gefdhrdenden Auswirkun-

gen zu erwarten.

Als weiterer Spezialanbieter des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel kdme ein Getranke-

fachmarkt fir das Vorhaben in Betracht.

Im Falle einer Ansiedlung eines Betriebes mit bis zu 1.000 gm VKF ist mit einem Umsatzvo-
lumen um rd. 2 Mio. EUR zu rechnen, das aufgrund der lokalen Versorgungsbedeutung in

diesem Segment nahezu vollstandig innerhalb der Stadt Kerpen umverteilungsrelevant wére.

6 Dies zeigen auch die Standortstrategien der Betreiber, die z.Zt. nahezu ausschlieBlich auf GroBstadte ausgerichtet sind. So
fragt der z.Zt. expansivste Betreiber Basic nur Standorte in Stddten ab 100.000 Einwohner nach.
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Der Hauptwettbewerbsbogen wird sich in erster Linie auf vergleichbare Vertriebsformen,
sprich Getréankemarkte sowie sonstige groBflachige Getrédnkeanbieter wie z.B. Verbraucher-
markte in der Stadt Kerpen erstrecken. Anbieter auBerhalb der Stadt Kerpen werden auf-
grund der Tatsache, dass Getrénke als Guter des taglichen Bedarfs eine hohe Zeitdis-

tanzempfindlichkeit aufweisen, nicht von Umsatzverlagerungen betroffen sein.

Die zum Projektstandort néachstgelegenen groBeren Getréankeanbieter, die primar durch ent-
sprechende Umsatzumverteilungen betroffen waren, befinden sich mit Kaufland in unmittel-
barer Nachbarschaft sowie mit Trinkgut im "Zentralen Nahversorgungsbereich" Langenich.
Darlber hinaus dirften aber auch Kaufkraftstrome, die heute von Kerpen/Md&drath nach
Sindorf-Sud (z.B. Dursty Getrankemarkt, Hit) gerichtet sind, umgelenkt werden, so dass in

gewissem Umfang auch die dortigen Betreiber wettbewerblich betroffen sein werden.

Nennenswerte Auswirkungen auf die bestehenden Standort- und Versorgungsstrukturen wa-
ren dann zu verzeichnen, wenn die Ansiedlung am Standort Falder/Birrig zur Standort-
aufgabe eines Wettbewerbers in dem "Zentralen Versorgungsbereich Sindorf-Siid" oder im
"Zentralen Nahversorgungsbereich Langenich" fiihren wiirde. Im Falle einer Standortverlage-
rung von Trinkgut oder Dursty waére eine solche Standortaufgabe immanent, gleichwohl ware
ein Basisangebot im Getréankesortiment an diesen Standorten weiterhin durch andere Anbie-

ter gewahrleistet (u.a. Extra, Hit sowie diverse Discounter).

Sofern ein zusatzlicher Anbieter angesiedelt wird, werden die genanten Anbieter entspre-
chende UmsatzeinbuBen zu verzeichnen haben, die allerdings deren Tragféhigkeit und somit

die bestehenden Versorgungsstrukturen nicht in Frage stellen.

Als weiterer potenzieller Spezialanbieter stellt der Betriebstyp "Weinfachmarkt" dar, wobei
hier allerdings nur wenige filialisierende Betreiber mit Fachmarktformaten am Markt agieren.
Zu nennen sind hier etwa die Formate Vino Weinfachmarkt und Mdvenpick-Weinhandel, die

auf Flachen zwischen rd. 400 und 800 gm agieren.

Das derzeitige Angebot im Weinsegment wird innerhalb der Stadt Kerpen im wesentlichen
durch die entsprechenden Fachabteilungen der Lebensmittelanbieter und Getrankemarkte
reprasentiert. Abgesehen von kleineren Einzelanbietern in Streulage besteht jedoch derzeit

kein ausgewiesenes umfangreiches Fachangebot.
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Insofern wiirde ein solcher Anbieter eine Nische besetzen und dadurch auch in nennenswer-
tem Umfang lberértliche Ausstrahlung entfalten und somit auch entsprechende Kaufkraftzu-

flisse aus den Nachbarkommunen generieren.

Der flr einen solchen Betrieb zu erwartende Umsatz diirfte je nach GréBe bei maximal rd.
2,5 bis 3 Mio. EUR liegen. Nach modellhaften Berechnungen durfte dieser Umsatz zu rd.
60 % (rd. 1,5 bis 1,8 Mio. EUR) aus Umverteilungen beim klassischen Lebensmittel- und Ge-
trdnkehandel innerhalb der Stadt Kerpen resultieren. Da hier Kunden aus dem gesamten
Stadtgebiet angesprochen wiirden, ist von einer hohen Streuwirkung auszugehen, so dass

substanzielle Auswirkungen bei einzelnen Betreibern kaum sptirbar sein dirften.

Darlber hinaus drften rd. 30 % (0,8 bis 0,9 Mio. EUR) des zu erwartenden Umsatzes zu Las-
ten von Anbietern auBerhalb des Kerpener Stadtgebietes gehen. Hier dirften neben dem
klassischen Lebensmittelhandel in gewissem Umfang auch Fachanbieter wie Jacques Wein-
depot in Erftstadt betroffen sein, wobei auch hier fiir den Einzelbetrieb keine erhebliche Be-

eintrachtigung zu erwarten ist.

SchlieBlich wird geschéatzt, dass rd. 10 % des Umsatzes zu Lasten sonstiger Vertriebsformen
wie z.B. Versender, Direktvermarktung und Belieferung von in- und auslandischen Erzeugern
umverteilt werden, die jedoch hinsichtlich der lokalen und regionalen Standort- und Versor-

gungsstrukturen nicht relevant sind.

Insofern ist fir einen Weinfachmarkt grundsatzlich davon auszugehen, dass die zu erwarten-
den wettbewerblichen Auswirkungen sowohl im lokalen als auch im regionalen Kontext als

stadtebaulich vertréglich eingestuft werden kdnnen.

Als weitere in der Diskussion befindliche Angebotsform im Segments Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird das sog. "Markthallenkonzept" diskutiert. Hierunter ist die Zusammen-
fassung mehrerer Anbieter aus den verschiedenen Lebensmittelsegmenten oder sonstiger
artverwandter nahversorgungsorienterter Branchen unter einem Dach (Shop-in-Shop-
System) zu verstehen. Ein solches Konzept in das auch klassische Anbieter des Lebensmit-
teleinzelhandels sowie des Ladenhandwerks eingebunden werden kénnen, kann hier allen-
falls am Rande diskutiert werden, da etwaige marktseitige Chancen und zu erwartende Aus-

wirkungen ganz entscheidend von der jeweiligen Struktur abhdangen.
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass solche Konzepte -sofern Sie professionell und marktge-
recht strukturiert sind- eine hohe Attraktivitat entfalten konnen. Gleichwohl wiirde eine so
geschaffene hoch attraktive Einkaufsdestination mit entsprechender Aufenthaltsqualitat

auch im Wettbewerb zu den bestehenden Einkaufslagen der Innenstadt treten.

Die Erfahrung mit Wochenmarkten zeigt, dass diese grundsatzlich geeignet sind Frequenzen
in innerstadtischen Lagen zu erzeugen, so dass hier aus Gutachtersicht eher zu prifen ware,
ob ein solches Konzept nicht eher in der Innenstadt etabliert werden sollte, wofiir z.B. die

leerstehende Immobilie in der Hahnenpassage in Betracht kame.

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Discounter
Hauptkriterien Penny Aldi/Lidl Plus, Norma
Einzelhandels- Grundséatzlich weitere Grundsatzlich weitere Nah- | Grundsatzlich weitere
Konzept Nahversorgungsange- versorgungsangebote am Nahversorgungsange-
bote am Standort zulas- Standort zulassig, aber kei- | bote am Standort zulas-

sig, aber keine weiteren ne weiteren Discounter in sig, aber keine weiteren
Discounter in Kerpen er- | Kerpen erwiinscht; Vorga- | Discounter in Kerpen er-
winscht; Vorgaben des ben des Einzelhandelskon- | wiinscht; Vorgaben des

Einzelhandelskonzeptes zeptes erfiillt Einzelhandelskonzeptes
erfillt erfillt

§ 24a LePro Kongruenzkriterium er- Kongruenzkriterium erfiillt, | Kongruenzkriterium er-
fullt, keine Beeintrachti- keine Beeintrachtigung zu | fillt, keine Beeintrachti-
gung zu erwarten erwarten gung zu erwarten

Auswirkungen Standortverlagerung, d.h. | Standortverlagerung bzw. Verdrangung von Penny
Aufgabe des Standortes | Aufgabe von Lidl im ZVB Sindorfer StraBe nicht
Sindorfer StraBe wahr- Kerpen nicht auszuschlie- auszuschlieBen
scheinlich Ben, die von Aldi sehr un-

wahrscheinlich
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Hauptkriterien

Vollsortimenter

Getrankemarkt

Spezialanbieter

(Bio/Wein)

Einzelhandels-

Grundsétzlich weitere

Grundséatzlich weitere

Grundséatzlich weitere

flllt, keine Beeintrachti-
gung zu erwarten

keine Beeintrachtigung zu
erwarten

Konzept Nahversorgungsange- Nahversorgungsangebote Nahversorgungsange-
bote am Standort zulas- am Standort zuléssig, Vor- | bote am Standort zulas-
sig, Vorgaben des Einzel- | gaben des Einzelhandels- sig, Vorgaben des Einzel-
handelskonzeptes erfiillt | konzeptes erfiillt handelskonzeptes erfiillt

§ 24a LePro Kongruenzkriterium er- Kongruenzkriterium erfillt, | Kongruenzkriterium be-

dingt erfillt, keine Beein-
trdchtigung zu erwarten

Auswirkungen

Keine Verdrangung be-
stehender Anbieter zu
erwarten, ggf. Einschrén-
kung der Chancen fir
Vollsortimenter in Hah-
nenpassage

Verlagerung von Trinkgut
oder Dursty aus ZVN Lan-
genich bzw. ZVB Sindorf-
Sid nicht auszuschlieBen,
Angebot bei bestehenden
Vollsortimentern vorhan-
den; keine weitere Ver-
dréngung bestehender An-
bieter zu erwarten

Auswirkungen betreffen
nur Teilsegmente und
streuen stark, so dass
keine Verdrangung be-
stehender Anbieter zu
erwarten sind

6.2 Auswirkungen in den Sortimenten Drogeriebedarf/Parfiimerie /Kosmetik

In diesem Segment kommen grundsatzlich Drogeriefachmarkte als Vertriebskonzept in Be-
tracht. Unter Berlicksichtigung der géngigen Formate ist am Standort Falder/Blrrig eine

Verkaufsflachenausstattung von rd. 600 bis 800 gm VKF denkbar.

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes ("Kerpener Liste") sind Wasch- und
Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflegemittel sowie Arzneimittel den "Nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten" zugeordnet. Insofern gelten fiir die Ansiedlung von Drogeriefachmark-
ten die bereits fir das Sortiment "Nahrungs- und Genussmittel" vorstehend dargestellten

Ausfihrungen.

Insbesondere trifft das Einzelhandelskonzept fiir den "Zentralen Nahversorgungsbereich"
Kaufland/Falder folgende Aussage:

"Die Festlegung als zentraler Nahversorgungsbereich zur vorhandenen Kauflandfiliale bedeu-
tet, dass hier zukiinftig weitere nahversorgungsrelevante Nutzungen mdglich sind." (S. 25)
Zudem wird das Ziel der "Sicherung und Erganzung des zentralen Nahversorgungsstandortes
Bereich Kaufland/Falder flr die erganzende Versorgung der Bevolkerung im Bereich Nahver-

sorgung" formuliert. (S. 14)
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Insofern steht die Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Anbieters aus dem Drogerie-

marktsegment grundsétzlich im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Die relevanten Vorgaben der Landesplanung beziehen sich insbesondere auf das in § 24a
Abs. 2 Satz 5 LePro formulierte "Kongruenzkriterium", wonach dem in § 24a Abs. 1 Satz 3
LePro formulierten "Beeintrachtigungsverbot" in Bezug auf Zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung in der Regel entsprochen ist, wenn der zu erwartende Um-
satz des/der Vorhaben das in der Ansiedlungsgemeinde vorhandene Nachfragepotenzial

nicht Gbersteigt.

In der Warengruppe "Drogerie/Parfimerie /Kosmetik" belauft sich das relevante Nachfrage-
potenzial in Kerpen auf derzeit rd. 15 Mio. EUR. Fir einen potenziellen Betrieb mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von rd. 800 gm ist von einer Umsatzleistung von rd. 3 Mio. bis max.
4 Mio. EUR auszugehen. Insofern wird das relevante lokale Nachfragevolumen bei weitem

nicht erreicht bzw. Uberschritten.

Insofern ist im Sinne der formulierten Vermutungsregel nach § 24a LePro fiir die in Be-
tracht kommenden Betriebstypen nicht von Beeintrachtigungen fiir zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. die wohnungsnahe Versorgung in Kerpen oder den Nachbarkommunen

auszugehen.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung

Bei Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsfladche von rd. 600 gm erwarten die

Gutachter einen Zielumsatz von bis zu rd. 4 Mio. EUR. Unter Berticksichtigung der Umsatze,

die die mdglichen Lebensmittelanbieter auf dem Projektstandort erzielen werden, gehen die

Gutachter von einem Gesamtumsatz im Gesundheits- und Koérperpflegebereich von bis zu rd.

6 Mio. EUR aus.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit von Giitern des tdglichen Bedarfs ist damit zu rechnen,
dass der Zielumsatz vor allem innerhalb des Stadtgebietes von Kerpen wirksam wird. Durch
die Agglomerationswirkungen des Vorhabens sind zwar gewisse Kaufkraftzuflisse aus dem

Umland zu erwarten. Diese werden sich jedoch auf einem sehr niedrigen Niveau bewegen,
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so dass sich die Umsatzumlenkungen in den einzelnen Umlandgemeinden unterhalb der

Spurbarkeitsschwelle bewegen werden.

Die zu erwartenden Auswirkungen infolge einer Ansiedlung am Standort Falder/Bdrrig han-
gen angesichts der gegebenen Angebotsstruktur im wesentlichen von der Frage ab, ob es
sich bezogen auf den Standort Kerpen um eine zuséatzliche Ansiedlung handelt oder ob ein

bereits ansassiger Betrieb verlagert wird.

Eine zusatzliche Ansiedlung wiirde die Wettbewerbssituation innerhalb des Stadtteils Ker-
pen, die derzeit durch die Anbieter Rossmann in Kerpen-Langenich sowie |hr Platz und
Schlecker im "Zentralen Versorgungsbereich" Kerpen und die entsprechenden Angebote des
Lebensmitteleinzelhandels (u.a. Kaufland, Extra, Aldi, Lidl) gepragt wird, deutlich intensivie-
ren. Dabei ist davon auszugehen, dass die beiden innerstadtischen Anbieter - und hier ins-
besondere lhr Platz- unter Beriicksichtigung der Standort- und Flachensituation eine deut-
lich schwachere Marktverankerung aufweisen als der Betreiber Rossmann in Langenich. Die
innerstadtischen Anbieter wirden somit innerhalb des 'Konkurrenzdreiecks' Innenstadt-
Langenich-Falder die schwachsten Wettbewerber darstellen. Insofern wirde eine deutliche
Verscharfung des Wettbewerbsdrucks in nicht unerheblichem MaBe zu Lasten der Angebote
im zentralen Versorgungsbereich gehen, so dass substanzielle, d.h. bestandsgefahrdende
Auswirkungen auf den Betreiber "lhrPlatz" nicht auszuschlieBen sind. Das dortige Angebot
wirde sich im Wesentlichen auf den ggf. verbleibenden Anbieter Schlecker sowie das Fach-

angebote von Lidl beschréanken.

Fir eine Verlagerung in Kerpen bereits ansassiger Anbieter kdmen unter Bericksichtigung
der potenziellen Standortkonstellation am Standort Falder/Biirrig grundsatzlich die Anbieter

Rossmann (Langenich), dm (Sindorf-Sid) und IhrPlatz (Innenstadt) in Betracht.

Die Verlagerung von Rossmann wiirde somit zum Verlust des Fachanbieters im "Zentralen
Nahversorgungsbereich" Langenich filhren, so dass die entsprechende Versorgung in diesem
Standortbereich sich auf den Extra Supermarkt sowie den Aldi Lebensmitteldiscounter mit

den jeweiligen Fachsortimenten reduzieren wirde.

Eine Verlagerung von dm aus dem "Zentralen Versorgungsbereich" Sindorf-Siid wiirde eben-

falls zum Verlust des einzigen Fachanbieters fuhren. Hier wirde sich die Versorgung auf die
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jeweiligen Fachsortimente des Hit SB-Warenhauses, des Norma Lebensmitteldiscounters

sowie des Tedi NonFood-Discounters reduzieren.

Eine Verlagerung von lhrPlatz hatte die oben bereits dargestellten Folgen fiir die Kerpener

Innenstadt.

— Bewertung bei Ansiedlung im Bereich Drogerie /Parfiimerie /Kosmetik

Hauptkriterien Neuansiedlung Verlagerung

Einzelhandels- Grundsaétzlich weitere Nahversor- Grundsétzlich weitere Nahversor-

Konzept gungsangebote am Standort zulassig, gungsangebote am Standort zulassig,
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes | Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
erflllt erflllt

§ 24a LePro Kongruenzkriterium erfiillt, keine Be- Kongruenzkriterium erfiillt, keine Be-
eintrdchtigung zu erwarten eintrdchtigung zu erwarten

Auswirkungen Verdrangungswirkung auf lhrPlatz in Verlust des Fachanbieters im ZVN Lan-
Kerpener Innenstadt moglich genich, ZVB Sindorf-Siid oder ZVB Ker-

pen

6.3 Auswirkungen im Bekleidungssortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ist das Bekleidungssortiment den "zentren-
relevante Sortimente" zugeordnet. Hinsichtlich einer moglichen Ansiedlung auf dem Projekt-
standort Falder/Birrig trifft das Einzelhandelskonzept folgende Aussagen:

— Im Ergénzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs sind als zentrenrelevante
Nutzungen ein Unterhaltungselektroniker auf einer maximalen GroBe von 4.000 gm
VKF sowie alle weiteren zentrenrelevanten Sortimente zuldssig, die in der Stadt un-
terreprasentiert sind und wegen ihrer GroBflachigkeit nicht in der Innenstadt ange-
siedelt werden kénnen. (S. 25)

In Bezug auf die Angebotssituation im Bekleidungssortiment ist zu konstatieren, dass die
Stadt Kerpen in den konsumigen Segmenten der mittleren und unteren Preis- und Qua-

litatsstufe flr ein Mittelzentrum Uber ein ordentliches Ausstattungsniveau verflgt.

So wird im mittleren Preis- und Qualitatsgenre insbesondere durch die Anbieter Modepark
Rother, Hovel und C&A ein umfassendes Angebot vorgehalten. Im unteren Preis- und Quali-
tatsgenre ist in den drei groBten Stadtteilen Kerpen, Sindorf und Horrem ebenfalls eine Rei-

he von Anbietern vertreten. Zu nennen sind insbesondere Végele, Zeemann, Ernsting “s fami-
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ly, Kik und Takko im Stadtteil Kerpen, Kik und Ernsting “s family im Stadtteil Horrem sowie
Takko, Kik, Mister+Lady und Ernsting “s family im Stadtteil Sindorf.

Im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen ist damit festzuhalten, dass das
Anforderungskriterium des Unterbesatzes im konsumig ausgerichteten Bekleidungssorti-
ment im mittleren und unteren Preis- und Qualitatsgenre nicht erfillt ist und somit eine An-
siedlung eines Bekleidungsfachmarktes den Vorgaben des Konzeptes entgegen stehen wir-
de.

Anders ist hingegen die Situation bei Spezialangeboten wie z.B. Trachtenmoden, Berufsbe-
kleidung und Karnevalsbedarf zu beurteilen. In diesen speziellen Sortimentsbereichen be-
steht in der Stadt Kerpen kein nennenswertes Angebot, so dass hier z.B. die genannten spe-
zialisierten Bekleidungs- und Textilanbietern als unterreprasentiert eingestuft werden kon-
nen.”

Die Ansiedlung von Spezialanbietern ist deshalb im Einklang mit den Anforderungen des Ein-

zelhandelskonzeptes der Stadt Kerpen zu sehen.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Im Bekleidungssortiment belauft sich das Nachfragevolumen in der Stadt Kerpen insgesamt
auf rd. 31 Mio. EUR. Unter der Annahme, dass ein konsumig ausgerichteter Bekleidungs-
fachmarkt mit einer VerkaufsflachengréBe von rd. 800 bis 1.000 gm und einem Angebot im
unteren bis mittleren Preis- und Qualitdtsgenre eine Flachenproduktivitédt von rd. 1.500 bis
2.500 EUR/gm erzielt, ware von einer UmsatzgroBe von rd. 1,2 Mio. EUR bis 2,5 Mio. EUR

auszugehen.

In Anbetracht der Tatsache, dass bei einem Bekleidungsfachmarkt des oben genannten Typs
von einem Zielumsatz auszugehen ist, der deutlich kleiner ausféllt als das im Stadtgebiet
vorhandene sortimentsspezifische Nachfragevolumen, ist davon auszugehen, dass bei einem
solchen Markt das Kongruenzkriterium erfillt und damit dem Beeintrachtigungsverbot ent-

sprochen wird.

27 Eine Ausnahme stellt ohne Zweifel der Sortimentsbereich Brautmoden dar, in dem die Stadt Kerpen durch einen groBflachi-
gen Anbieter im Stadtteil Sindorf Giber ein sehr groBes und kompetentes Angebot verflgt.
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Bei spezialisierten Fachanbietern, wie z.B. bei Anbietern fiir Berufsbekleidung, Trachten-
moden oder Karnevalsbedarf, stellt sich die Situation anders dar. Aufgrund der geringen sor-
timentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben ist davon auszugehen, dass der Umsatz eines Spezi-

alanbieters groBer ausfallt als das in der Stadt Kerpen vorhandene Nachfragevolumen.

Zwar konnen entsprechend der Regelvermutung damit Beeintrachtigungen zentraler Versor-
gungsbereiche nicht ausgeschlossen werden, ob diese tatsachlich zu erwarten sind, ist nach-

folgend zu thematisieren.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
Bei der Bewertung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bedarf es einer
differenzierten Betrachtung in Abhéngigkeit des Sortimentsniveaus sowie des Spezialisie-

rungsgrades.

Bei Ansiedlung eines konsumig ausgerichteten Bekleidungsanbieters mit einer Orien-
tierung auf das mittlere Preis- und Qualititsgenre und einer Verkaufsflache von
rd. 1.000 gm, kann von einer Umsatzleistung von bis zu rd. 2,5 Mio. EUR ausgegangen wer-
den.

Vor dem Hintergrund, dass sich das Einzugsgebiet eines solchen Marktes vorrangig auf das
Stadtgebiet von Kerpen beziehen wiirde und die Stadt Kerpen in diesem Segment mittlerwei-
le GUber ordentliches Angebot verfigt, ware davon auszugehen, dass sich die zu erwartenden

Umsatzumlenkungen in erster Linie innerhalb des Kerpener Stadtgebietes vollziehen wirden.

Da wettbewerbliche Wirkungen zwischen ahnlichen Vertriebskonzepten starker zum Tragen
kommen als zwischen Betrieben mit unterschiedlichen Angebots- und Zielgruppenorientie-
rungen, ware zu erwarten, dass die Umsatzumlenkungen insbesondere bei den Anbietern
Modepark Réther (im ZVB Sindorf-Siid), Hovel (im ZVB Kerpen) und C&A (im ZVB Sindorf

Neu-Mitte) zu tragen kédmen.

Von den zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wéren damit insbesondere die

zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Kerpen betroffen.
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Vergleichbar stellt sich die Situation bei Ansiedlung eines diskontierenden Bekleidungs-
fachmarktes dar. Auch in diesem Segment sind in der Stadt Kerpen einige Anbieter vertre-

ten, die sich zudem Uberwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen befinden.

Bei einer Neuansiedlung wiirden sich die Umsatzverlagerungen innerhalb der Stadt Kerpen
unter der Annahme, dass der Markt Uber eine Verkaufsflache von rd. 800 gm verfiigt und ei-
ner unterstellte Flachenproduktivitat von rd. 1.400 bis 1.800 EUR/gm erreicht, auf rd. 1,1
bis 1,4 Mio. EUR belaufen.

Da zu erwarten ist, dass die Umsatzumlenkungen bei der Neuansiedlung eines diskontieren-
den Bekleidungsfachmarktes in erster Linie innerhalb des Kerpener Stadtgebietes wirksam
werden, ist bei den Betreibern innerhalb der Stadt Kerpen mit Umsatzverlagerungen zu
rechnen,”® die durchaus auch zu Betriebsaufgaben im diskontierenden Angebotssegment
fihren kénnten. Hiervon konnten je nach Betreiber eines neuen Marktes insbesondere die
Anbieter im Zentralen Versorgungsbereich Kerpen, im Zentralen Versorgungsbereich Sindorf-
Sid oder im Zentralen Nahversorgungsbereich Langenich betroffen sein, wobei das Segment

nicht als nahversorgungsrelevant einzustufen ist.

Im Ansiedlungsfall eines Spezialanbieters, wie z.B. Fachmarkt fiir Berufsbekleidung, Karne-
valsartikel oder Trachtenmoden, ist mit keinen nennenswerten Umsatzverlagerungen inner-

halb der Stadt Kerpen zu rechnen.

Der Grund hierfiir ist, dass innerhalb des Stadtgebietes von Kerpen derartige Anbieter nicht
vertreten sind. Umsatzumlenkungen, die zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche ge-

hen, kdnnen deshalb ausgeschlossen werden.

Aber auch in den umliegenden Gemeinden von Kerpen ist nicht damit zu rechnen, dass die
Umsatzumlenkungen zu Lasten eines bestimmten zentralen Versorgungsbereichs gehen
werden, da gerade spezialisierte Anbieter Uber ein verhéltnisméaBig groBes Kundeneinzugs-
gebiet verfligen und sich durch die Streuwirkung die zu erwartenden Umsatzverlagerungen

auf eine relativ groBe Anzahl an Anbieter verteilen.

8 . . . .
Umsatzverlagerungen in Versorgungsstandorten auBerhalb der Stadt Kerpen sind aus Sicht Gutachter nicht zu erwarten,
dass aufgrund des geringen Warenwertes unwahrscheinlich ist, dass Verbraucher hierfiir langere Wegstrecken zuriicklegen.
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Bekleidungsfachmarktes

Hauptkriterien fiir konsumige Ausrichtung spezialisierte Angebote

Ansiedlung

Einzelhandels- Sortiment nicht unterreprasentiert, unterreprasentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzep- | Vorgaben des Einzelhandelskonzep-
tes nicht erfullt tes erfillt

§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt, keine Kongruenzkriterium nicht erfiillt,
Beeintréchtigung zu erwarten Auswirkungen kdnnen nicht ausge-

schlossen werden und miissen da-
her geprift werden

Auswirkungen deutliche Umlenkungen aus ZVB in nicht zu erwarten, da keine nen-
Kerpen, Sindorf-Sud oder ZVN Lan- nenswerten Angebote vorhanden
genich (betreiberabhéngig) sind und Umlenkungen stark streu-

en
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6.4 Auswirkungen im Schuhsortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ist das Schuhsortiment den "zentrenrele-
vanten Sortimenten" zugeordnet. Hinsichtlich einer mdéglichen Ansiedlung auf dem Projekt-
standort Falder/Birrig trifft das Einzelhandelskonzept folgende Aussagen:

— Im Ergénzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs sind als zentrenrelevante
Nutzungen ein Unterhaltungselektroniker auf einer maximalen GroBe von 4.000 gm
VKF sowie alle weiteren zentrenrelevanten Sortimente zuldssig, die in der Stadt un-
terreprasentiert sind und wegen ihrer GroBflachigkeit nicht in der Innenstadt ange-
siedelt werden konnen. (S. 25)

In der Stadt Kerpen ist eine Reihe von Schuhanbietern vertreten. Zu den Anbietern gehdren
u.a. die Filialisten Siemes Schuh-Center, Deichmann, Reno und Shoe4You sowie eine Reihe
von Inhaber gefiihrten Fachgeschéaften. Mit Ausnahme des groBten Schuhanbieters, dem
Siemes Schuh-Centers, befinden sich die Schuhanbieter in den zentralen Versorgungsberei-

chen der Stadt Kerpen.

Die Angebotssituation im Schuhsortiment stellt sich damit in der Stadt Kerpen insgesamt als
gut dar, was sich u.a. in der fiir ein Mittelzentrum relativ hohen Umsatz-Kaufkraft-Relation

von rd. 106 % widerspiegelt.

Ein offensichtlicher Unterbesatz im Schuhsegment ist somit nicht gegeben ist, weshalb das
Anforderungskriterium fiir eine Ansiedlung innerhalb des Erganzungsbereichs des zentralen
Versorgungsbereichs nicht erfiillt ist. Mit anderen Worten: die Ansiedlung eines Schuhfach-
marktes wiirde nicht in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der

Stadt Kerpen stehen.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Im Schuhsortiment verfiigt die Stadt Kerpen tber ein Nachfragevolumen von rd. 7 Mio. EUR.
Bei einem Schuhfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 800 gm wére von einer Umsatz-
groBenordnung von rd. 1,3 bis 1,6 Mio. EUR auszugehen, was einer Flachenproduktivitat von

rd. 1.600 bis 2.000 EUR/gm entsprechen wiirde.

Angesichts dieser GroBenordnungen ist davon auszugehen, dass der Zielumsatz eines

Schuhfachmarktes des oben genannten Typs deutlich unterhalb des Nachfragevolumens in
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der Stadt Kerpen liegt. Aus diesem Grund ist zu erwarten, dass bei Ansiedlung eines Schuh-
fachmarktes das Kongruenzkriterium erfillt und dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen

wird.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Wie bereits dargelegt, verfiigt die Stadt Kerpen im Schuhsortiment Gber eine vergleichsweise
gute Angebotssituation. Angesichts eines insgesamt sehr begrenzten Nachfragepotenzials
im Schuhsegment ist im Fall der Ansiedlung eines weiteren Schuhanbieters mit deutlichen

Umsatzverlagerungen von bereits in Kerpen anséssigen Schuhanbietern zu rechnen.”

Es ist davon auszugehen, dass die Umsatzverlagerungen in Hohe von rd. 1,3 bis 1,6 Mio.
EUR nahezu vollstandig innerhalb der Stadt Kerpen wirksam werden. Nennenswerte Verlage-

rungen auBerhalb der Stadt Kerpen sind dagegen nicht zu erwarten.

Da sich die Anbieter in Kerpen mit Ausnahme des relativ nah zum Projektstandort gelegenen
Siemes-Schuhcenter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB Kerpen, ZVB Sin-
dorf-Siid, ZVB Sindorf Neue-Mitte) befinden, waren Umsatzverlagerungen insbesondere dort
zu erwarten. Eine Beeintrachtigung der sortimentsbezogenen Versorgungsstruktur kann ins-
besondere fiir das Ortszentrum Kerpen nicht ausgeschlossen werden, da die Wettbe-

werbsresistenz der dortigen Anbieter nicht sonderlich stark ausgeprégt erscheint.

Die Situation wiirde sich anders darstellen, wenn es gelingen wiirde, einen bereits ansassi-
gen Schuhanbieter, der sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet, fir den
Projektstandort zu gewinnen, wobei sich diese Méglichkeit auf das Siemes Schuhcenter be-

schrankt.

Die Verlagerung eines Anbieters aus einem bestehenden zentralen Versorgungsbereich fiihrt

zwangslaufig zu einer Schwachung der dortigen Angebotsstruktur.

2 Im Gegensatz zum Bekleidungssortiment ist im Schuhsegment bei den Anbietern eine weniger deutliche Zielgruppenorien-
tierung gegeben. So verfligen auch eher niedrigpreisig ausgerichtete Schuhfachmérkte haufig liber Markenangebote. Dies
bedeutet, dass bei einem "diskontorientierten" Schuhfachmarkt von starkeren Wirkungen auch in Richtung des "klassi-
schen" Schuhfachhandels auszugehen ist als dies im Bekleidungsbereich der Fall ist.
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Schuhfachmarktes

Hauptkriterien Schuhsortiment
Einzelhandels- nicht unterreprasentiert,
Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes nicht erfillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,
keine Beeintrachtigung aus landesplanerischer Sicht zu erwarten
Auswirkungen deutliche Umlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen nicht auszuschlie-
Ben;
nur bei Verlagerung eines anséssigen Betriebes, der auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche liegt, sind keine Auswirkungen zu erwarten

6.5 Auswirkungen im Kinder- und Babybedarfsortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zahlen Kinder- und Babyartikel zu den
"zentrenrelevanten Sortimenten". Eine Ansiedlung kdme damit am Standort Falder/Biirrig
somit nur in Betracht, wenn die Sortimente in Kerpen unterreprasentiert sind und wegen ih-

rer GroBflachigkeit nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kénnen.

Im Hinblick auf die Angebotssituation im Kinder- und Babybedarfsortiment zeigt sich, dass in
der Stadt Kerpen auf der einen Seite kein spezialisierter Fachmarktbetreiber anséassig ist.
Auf der anderen Seite sind jedoch in den zentralen Versorgungsbereichen von Kerpen einige
kleinere Anbieter ansassig, die Kinder- und Babyartikel - vorzugsweise Kinderbekleidung -

fihren.

Unter Bedarfsgesichtspunkten liegt somit in dem Segment der Kinderbekleidung kein unmit-
telbarer Unterbesatz vor, weshalb sich nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fir
die Ansiedlung eines auf Kinderbekleidung spezialisierten Fachmarktes keine Zuldssigkeit
ergeben wiirde. Allerdings ist festzuhalten, dass groBflachige Geschéaftsformate, die fast

ausschlieBlich Kinderbekleidung anbieten, auf dem deutschen Markt nicht existieren.

Anders ist hingegen die Situation bei den sonstigen Artikeln wie z.B. Kinderwagen, Kindersit-
ze und Kindermdobel zu sehen. In diesen Segmenten ist in der Stadt Kerpen kein nennens-
wertes Angebot vorhanden, weshalb diese als unterreprésentiert einzustufen sind und eine
Ansiedlung eines Fachmarktes, der diese Artikel als Kernsortiment fiihrt, im Einklang mit

dem Einzelhandelskonzept stiinde.
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— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Angesicht der Tatsache, dass Kinder- und Babyfachmaérkte ein spezialisiertes Sortiment fiih-
ren, sind die Pro-Kopf-Ausgaben vergleichsweise niedrig und damit das Nachfragevolumen in
der Stadt Kerpen als relativ klein einzustufen. Dies hat zur Konsequenz, dass der Umsatz ei-
nes Kinder- und Babyfachmarktes das Nachfragevolumen in der Stadt Kerpen Ubersteigen

konnte.

Nach der Regelvermutung koénnen deshalb Beeintréachtigungen nicht ausgeschlossen wer-
den.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Bei einem Kinder- und Babyfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 gm kann von
einer Flachenproduktivitat von rd. 1.500 bis 2.000 EUR/gm ausgegangen werden, was einer

Gesamtumsatzhohe von rd. 1,5 bis 2,0 Mio. EUR entspricht.

Unter der Annahme, dass ein solcher Markt zu wesentlichen Teilen Artikel wie z.B. Kinder-
wagen, Kindersitze und Kindermdbel und Kinderbekleidung dagegen nur als Randsortiment
fuhrt, ist davon auszugehen, dass es innerhalb der Stadt Kerpen nur zu geringen Umsatzver-
lagerungen kommen wird. Hierfiir spricht, dass derartige Angebote in der Stadt Kerpen der-

zeit nur im geringen Umfang vorgehalten werden.

Es ist deshalb zu erwarten, dass im Ansiedlungsfall eines Kinder- und Babyfachmarktes zum
einen die Kaufkraftabflliisse aus der Stadt Kerpen reduziert und zum anderen die Kaufkraftzu-

flisse aus dem Umland erhoht werden.

Negative absatzwirtschaftliche Auswirkungen in den Umlandgemeinden sind aus Gutachter-
sicht aber nicht zu erwarten, da sich aufgrund der Breite des Sortimentsangebotes, das von
Kinderwagen Uber Fahrradsitze, Kindermobel und Spielwaren bis hin zu Kinderbekleidung
reicht, die Umsatzverlagerungen auf eine relativ groBe Anzahl an Anbieter wie z.B. Baby- und
Kinderfachmarkte, Einrichtungshauser und Bekleidungsgeschéfte verteilen und es somit zu

starken Streueffekten kommt.
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Kinder- u. Babyfachmarktes

Hauptkriterien Kinder- u. Babysortiment (Schwerpunkt Ausstattungsartikel
wie z.B. Kinderwagen u. Kindermdbel, Anteil Bekleidung gering)

Einzelhandels- unterreprasentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir Ansiedlung im Erganzungsbe-
reich erfiillt

§ 24 LePro Kongruenzkriterium nicht erfillt, Auswirkungen kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden und missen daher gepriift werden

Auswirkungen nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Umlenkungen stark streuen

6.6 Auswirkungen im Spielwarensortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zahlen Spielwaren zu den "zentrenrelevan-
ten Sortimenten". Eine Ansiedlung kame damit am Standort Falder/Birrig nur in Frage,
wenn Spielwaren in der Stadt Kerpen unterreprasentiert waren und die Ansiedlung aufgrund

der GroBflachigkeit des Anbieters in der Innenstadt nicht erfolgen kdnnte.

Die Stadt Kerpen verfligt vor allem mit den Anbietern Ravenstein im ZVB Kerpen und Toy-
Center im ZVB Sindorf-Siid Uber zwei groBere, kompetente Anbieter, weshalb die Angebots-
situation im Stadtgebiet als relativ gut zu bewerten ist. Diese Tatsache spiegelt sich u.a in
der Umsatz-Kaufkraft-Relation wider, die nach Einschatzung der Gutachter im Bereich von

etwas Uber 100 % liegen dirfte.

Ein Unterbesatz ist damit in der Stadt Kerpen nicht erkennbar, weshalb eine zentrale Anfor-
derung fir die Ansiedlung von Spielwaren im Erganzungsbereich des zentralen Versorgungs-

bereichs nicht erfiillt ist.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Bei einem Spielwarenfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 gm ist bei einer Fla-
chenproduktivitat von rd. 2.500 bis 3.000 EUR/gm mit einer Umsatzleistung von rd. 2,5 bis
3,0 Mio. EUR zu rechnen.

Das Nachfragevolumen im Spielwarensortiment im engeren Sinne (ohne Aussagen fiir Hobby

und Musikinstrumente) belduft sich nach Berechnungen der Gutachter auf rd. 4,5 Mio. EUR.

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse ® Fachmarktzentrum, Kerpen 82



UNTERNEHMENSBERATUNG

Der Zielumsatz eines Spielwarenfachmarktes liegt damit erwartbar unterhalb des in der
Stadt Kerpen vorhandenen Nachfragevolumens, weshalb aus landesplanerischer Sicht das

Kongruenzkriterium erfullt und dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen wird.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Aufgrund der relativ guten Angebotssituation in der Stadt Kerpen ist davon auszugehen, dass
auf der einen Seite die Kerpener Verbraucher einen wesentlichen Anteil ihrer spielwarenre-
levanten Konsumausgaben in der Stadt Kerpen tatigen. Auf der anderen Seite ist jedoch zu
erwarten, dass es auch noch zu nennenswerten Kaufkraftabflissen aus dem Stadtgebiet zu
umliegenden Versorgungsstandorten wie z.B. KéIn-Marsdorf (u.a. Toys"R"us) kommt.

Im Ansiedlungsfall eines Spielwarenfachmarktes ist deshalb zu erwarten, dass dieser zum

einen zu einer Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus Kerpen beitragen wird.

Allerdings ist auch zu erwarten, dass ein neuer Anbieter in einen deutlichen Wettbewerb zu
den bereits ansassigen Anbietern treten wird. Da sich diese Anbieter in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Kerpen befinden, wiirden sich die Umsatzverlagerungen in erster Li-

nie in den Zentren vollziehen.

Betriebsaufgaben und damit mdogliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen wéaren deshalb
nicht auszuschlieBen. Als besonders kritisch wiirden die Gutachter insbesondere Umsatz-
verlagerungen aus dem ZVB Kerpen bewerten, da dem dort anséssigen Fachanbieter Raven-
stein eine wichtige Bedeutung im Hinblick auf die Funktionsféhigkeit des Zentrums zu-

kommt.

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Spielwarenfachmarktes

Hauptkriterien Spielwarensortiment

Einzelhandels- nicht unterreprésentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir Ansiedlung im Erganzungsbe-
reich nicht erfillt

§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,
Beeintrachtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten

Auswirkungen aufgrund der Angebotssituation deutliche Umsatzverlagerungen aus den
zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten; Betriebsaufgaben moglich
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6.7 Auswirkungen im Sportsortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zéhlen Sportwaren zu den "zentrenrelevan-
ten Sortimenten". Eine Ansiedlung kdme damit am Standort Falder/Birrig nur in Frage,
wenn Sportwaren in der Stadt Kerpen unterreprédsentiert waren und die Ansiedlung aufgrund

der GroBflachigkeit des Anbieters in der Innenstadt nicht erfolgen kdnnte.

Als Ausnahme von dieser Regelung nennt das Einzelhandelskonzept explizit SportgroB-
gerate, die als nicht-zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden und aus diesem Grund
von den Anforderungen, die an Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten gestellt werden, ausgenommen sind.

Die Gutachter vertreten jedoch die Einschatzung, dass auch andere Spezialsortimente im
Sportsegment, wie etwa der Reitsportbedarf, die Qualitdt von nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten aufweisen und deshalb ebenfalls von den oben stehenden Anforderungen ausge-

nommen werden konnen.

Beim Reitsportbedarf tragt aus Sicht der Gutachter nicht nur der Umstand bei, dass in den
zentralen Versorgungsbereichen von Kerpen keine nennenswerten Angebote vorgehalten

werden.

Nach Auffassung der Gutachter erfiillt der Sortimentsbereich Reitsportbedarf zudem kein
Merkmal, das nach dem Einzelhandelserlass fiir zentrenrelevante Sortimente charakteris-

tisch ist.

Im Einzelnen ist zu nennen:

— Der Sortimentsbereich ist durch eine starke Spezialisierung gekennzeichnet, weshalb die
Verbundwirkungen mit anderen Nutzungen bzw. Kopplungseffekte mit anderen Sortimen-
ten als gering einzustufen sind.

— Aufgrund der starken Zielgruppenspezialisierung sind Reitsportartikel nicht geeignet, vie-
le Innenstadtbesucher anzuziehen.

— Der Flachenanspruch, insbesondere durch die Sortimentsbereiche Stall- und Turnierarti-
kel, Futtermittel oder Longierbedarf ist vergleichsweise groB, weshalb ein relativ groBer
Verkaufsflachenbedarf gegeben ist.

— Reitsportartikel wie z.B. etwa Reitsattel, Stall-, Turnierartikel oder Longierbedarf weisen
aufgrund ihrer GréBe und Sperrigkeit eine geringe Handlichkeit auf, weshalb sie mit ei-
nem Transportmittel beférdert werden missen.
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Das Kernsortiment eines Reitsportfachmarktes ist nach Auffassung der Gutachter deshalb
als nicht-zentrenrelevant einzustufen, so dass ein solcher Markt auch auBerhalb von zentra-

len Versorgungsbereichen angesiedelt werden konnte.

Da Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten nach dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Kerpen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereichen angesie-
delt werden kénnen, richtet sich deren Zuldssigkeit damit einzig danach, ob sie planungs-

rechtlich gesichert sind bzw. gesichert werden konnen.

In den "klassischen" Sportsegmenten (Laufsport, FuBball, Tennis, Schwimmen etc.) ver-
fugt die Stadt Kerpen uber ein vergleichsweise geringes Angebot. Zu den groBten Anbietern
gehort Sport Kutsch, der tiber rd. 160 gm VKF verfligt und sich auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche befindet.

Ausdruck der eingeschrankten Angebotssituation ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation, die liber

alle Sportwarensortimente betrachtet bei rd. 59 % liegt.

In der Stadt Kerpen ist damit im "klassischen" Sportsortiment ein Unterbesatz festzustellen.
Da zudem eine Ansiedlung eines groBflachigen Sportfachmarktes mit einer Verkaufsflache
von rd. 1.000 gm in der Innenstadt aufgrund des Fehlens einer fir den Betriebstyp adaqua-
ten Flache nicht moglich ist, sind im "klassischen" Sportsegment die Anforderungen des Ein-
zelhandelskonzeptes fir die Ansiedlung eines Sportfachmarktes im Erganzungsbereich des

zentralen Versorgungsbereich erfillt.

Anders ist hingegen die Situation im Fahrradsegment zu bewerten, in dem die Stadt Kerpen
uber ein vergleichsweise gutes Ausstattungsniveau verfligt. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation

im Fahrradsegment liegt nach Berechnungen der Gutachter bei rd. 90 %.

MaBgeblichen Anteil an der relativ guten Angebotssituation hat vor allem das Fahrradfach-
geschaft Lutzeler, das mit rd. 450 gm VKF lber ein umfassendes Sortiment verfigt und im

ZVB Kerpen anséssig ist.

Da im Fahrradsortiment somit kein Unterbesatz gegeben ist, ist eine zentrale Anforderung
des Einzelhandelskonzeptes hinsichtlich der Ansiedlung eines Anbieters mit zentrenrelevan-

ten Sortimenten im Erganzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs nicht erfiillt.
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— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)
Bei einem "klassischen" Sportfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 gm kann
eine Flachenproduktivitat von rd. 2.500 bis 3.000 EUR/gm unterstellt werden, was einem

Gesamtumsatz von rd. 2,5 bis 3,0 Mio. EUR bedeuten wiirde.

Das relevante Nachfragevolumen kann mit rd. 5,6 Mio. EUR angesetzt werden. In Anbetracht
der Tatsache, dass der Zielumsatz relativ deutlich unterhalb des Nachfragevolumens liegt, ist
bei einem "klassischen" Sportfachmarkt von der Erfiillung des Kongruenzkriteriums sowie

der Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes auszugehen.

Bei einem Fahrradfachmarkt mit einer unterstellten GréBe von rd. 1.500 gm und einer an-
genommen Flachenproduktivitat stellt sich die Situation anders dar, da der prognostizierte
Jahresumsatz von rd. 3,8 bis 4,5 Mio. EUR relativ deutlich Giber dem in der Stadt Kerpen vor-
handenen Nachfragevolumen von rd. 2,2 Mio. EUR liege wiirde. Das Kongruenzkriterium wa-

re damit nicht erfiillt und dem Beeintrachtigungsverbot ware damit nicht entsprochen.

Ebenfalls mit einer Uberschreitung des Nachfragevolumens und einer Nichterfiillung des
Kongruenzkriteriums ist bei den Sortimenten SportgroBgerate und Reitsportbedarf zu
rechnen, da in diesen Spezialsortimenten die Pro-Kopf-Ausgaben vergleichsweise gering aus-

fallen.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
Aus Gutachtersicht ist bei Ansiedlung eines "klassischen" Sportfachmarktes sowie bei An-
siedlung von Spezialanbietern (SportgroBgerate, Reitsportbedarf) mit keinen negativen ab-

satzwirtschaftlichen Auswirkungen auszugehen.

Anders sind hingegen die Auswirkungen bei Ansiedlung eines kompetenten Fahrradfach-
marktes einzuschatzen. In diesem Fall rechnen die Gutachter mit absatzwirtschaftlichen

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.

Im "klassischen" Sportsortiment verfiigt die Stadt Kerpen {iber ein relativ geringes Ange-
bot. In Anbetracht dieser Tatsache ist davon auszugehen, dass derzeit ein GroBteil der Kauf-
kraft aus der Stadt Kerpen zu umliegenden Versorgungsstandorten wie z.B. KdIn, Frechen,

Duren und Hirth abflieBt.
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Bei Ansiedlung eines Sportfachmarktes mit rd. 1.000 gm VKF erwarten deshalb die Gutach-
ter, dass dieser einen GroBteil seines Umsatzes von bis zu rd. 3,0 Mio. EUR durch Reduzie-
rung derzeit aus Kerpen abflieBender Kaufkraft erzielen wird. AuBerdem ist davon auszuge-

hen, dass ein solcher Markt zu gewissen Kaufkraftzufllissen aus dem Umland fiihren wird.

Insgesamt rechnen die Gutachter damit, dass ein Sportfachmarkt in den Versorgungsstand-
orten der Umlandgemeinden zu Umsatzverlagerungen in Héhe von rd. 2,5 Mio. EUR flhren
wird. Die Verlagerungen innerhalb der Stadt Kerpen werden dagegen aufgrund des relativ

geringen Angebotes mit rd. 0,5 Mio. EUR deutlich geringer ausfallen.

Trotz der absolut betrachtet relativ hohen Umsatzverlagerungen in den Umlandgemeinden
erwarten die Gutachter jedoch nicht, dass es in den dortigen zentralen Versorgungsberei-
chen zu negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen kommen wird.

Der Hauptgrund hierfiir sind die zu erwartenden Streuwirkungen, wodurch sich die zu erwar-

tenden Auswirkungen auf mehrere Standortbereiche verteilen werden.

So werden sich aus Sicht der Gutachter die Umsatzverlagerungen auf eine Vielzahl von An-
bieter verteilen, wie z.B. im Gewerbegebiet Frechen (u.a. Intersport), im Hirth-Park (u.a.
Voswinkel, Runners Point), im Einkaufszentrum Weiden (u.a. Sport Sperk, Runners Point), in
der Diirener Innenstadt (u.a. Kaufhof) und in der Kélner Innenstadt (u.a. Sport Scheck, Kauf-

hof).

Die Gutachter gehen deshalb davon aus, dass bei den einzelnen Anbietern die Umsatzverla-
gerungen zu gering sein werden, als dass hierdurch Bestand gefahrdende Wirkungen zu er-

warten waren.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen innerhalb der Stadt Kerpen bewerten die Gutachter
aufgrund des insgesamt geringen Angebotes gering ein. Da die wenigen Anbieter von "klas-
sischen" Sportsortimenten zudem auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anséssig

sind, sind nennenswerte Umsatzverlagerungen innerhalb der Zentren nicht zu erwarten.

Im Reitsportbedarf werden in der Stadt Kerpen keine nennenswerten Angebote vorgehal-
ten. Im Umland von Kerpen zahlt der P&R Reitsportfachmarkt, der sich in der Stadt Frechen
innerhalb des Fachmarktstandortes an der Kélner StraBe befindet, mit rd. 300 gm VKF zu

den groBten Anbietern.
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Im Falle der Ansiedlung eines Reitsportfachmarktes wéare deshalb damit zu rechnen, dass
dieser zum einen zu einer Reduzierung von derzeit aus Kerpen ins Umland abflieBender
Kaufkraft beitragen wirde. Zum anderen ware zu erwarten, dass es aus einem relativ groBen
Umkreis zu Kaufkraftzuflissen nach Kerpen kommen wiirde. Spiirbare Umsatzverlagerungen
innerhalb der Stadt Kerpen als auch bei anderen Anbietern im Kerpener Umland sind des-

halb nicht zu erwarten.

Die Gutachter vertreten aufgrund der Tatsache, dass es innerhalb der Stadt Kerpen und auch
in den einzelnen Umlandgemeinden aufgrund der starken Streuwirkungen keine wesentli-
chen Umsatzriickgénge bei einzelnen Anbietern geben wird, die Auffassung, dass durch ei-
nen Reitsportfachmarkt mit rd. 1.500 gm VKF keine negativen absatzwirtschaftlichen Aus-

wirkungen zu erwarten sind.

Bei SportgroBgeraten ist die Situation in der Stadt Kerpen mit der beim Reitsportbedarf
vergleichbar. Aufgrund eines fehlenden Angebotes wéare bei Ansiedlung eines Fachmarktes
fir SportgroBgerate zum einen mit einer Reduzierung der derzeit aus Kerpen abflieBenden
Kaufkraft zu rechnen. Zum anderen wére aber auch mit verstarkten Kaufkraftzuflissen aus
dem naheren und weiteren Umland von Kerpen zu rechnen. Stadtebaulich relevante Umsatz-
verlagerungen in der Stadt Kerpen sowie bei einzelnen Anbietern im Kerpener Umland wer-

den nicht auftreten.

Dies hat zur Konsequenz, dass negative absatzwirtschaftliche Auswirkungen im Falle der An-
siedlung eines Fachmarktes fiir SportgroBgerate mit bis zu rd. 800 gm VKF nicht zu erwarten

sind.

Das Angebot an Fahrradern in der Stadt Kerpen ist als vielféltig einzustufen. Eine besondere
Stellung kommt ohne Zweifel dem Fachgeschéft Litzeler zu, das sich als groBter Radanbie-

ter im Stadtgebiet zudem innerhalb des ZVB Kerpen befindet.

Im Falle der Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes auf dem Projektstandort wére angesichts
der gegenwartig bereits hohen Kaufkraftbindung in der Stadt Kerpen damit zu rechnen, dass

es zu deutlichen Umsatzumlenkungen innerhalb des Kerpener Stadtgebietes kommen wird.

Da sich mit dem Fahrradanbieter Litzeler ein unmittelbarer Konkurrent eines Fahrradfach-

marktes im ZVB Kerpen befindet, ware davon auszugehen, dass sich die absatzwirtschaftli-
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chen Auswirkungen insbesondere an diesem Versorgungsstandort bemerkbar machen wir-

den. Eine deutliche Schwachung der Marktverankerung des Anbieters konnte aufgrund der

drohenden Umsatzverluste aus Gutachtersicht nicht ausgeschlossen werden.

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines "klassischen" Sportfachmarktes

Hauptkriterien

"klassisches" Sportsortiment

Einzelhandels-

unterreprasentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir Ansiedlung im Erganzungsbe-
reich erfiillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,

Beeintrachtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten

Auswirkungen

nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Umlenkungen stark streuen

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes

Hauptkriterien

Fahrradsortiment

Einzelhandels-

nicht unterreprasentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fiir Ansiedlung im Erganzungsbe-
reich nicht erfullt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium nicht erfiillt, Auswirkungen kdnnen nicht ausgeschlos-

sen werden und mussen daher gepriift werden

Auswirkungen

aufgrund der Angebotssituation ist mit deutlichen Umsatzverlagerungen
aus zentralen Versorgungsbereichen (Kerpen) zu rechnen, Betriebsaufga-
ben moglich

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung von Spezialanbietern

Hauptkriterien

Reitsportbedarf, SportgroBgerate
(nicht-zentrenrelevante Sortimente)

Einzelhandels-

zuldssig, da Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mog-

Konzept lich ist, soweit eine planungsrechtliche Sicherung erfolgt; Vorgaben Einzel-
handelskonzept erfiillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium nicht erfillt, Auswirkungen kénnen nicht ausgeschlos-

sen werden und missen daher gepriift werden

Auswirkungen

nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Umlenkungen stark streuen
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6.8 Auswirkungen im Elektrosortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zahlt das Elektrosortiment (Unterhaltungs-
elektronik, Computer, Telekommunikation, Elektrohaushaltsgerate) zu den "zentrenrelevan-

ten Sortimenten".

Beziiglich der moglichen Ansiedlung eines Fachmarktes auf dem Projektstandort Fal-
der/Brrig trifft das Einzelhandelskonzept die Aussage, dass ein Unterhaltungselektroniker

auf einer maximalen GroéBe von 4.000 gm VKF zul3ssig ist. (S. 25)

In Anbetracht dieser Vorgabe steht die geplante Ansiedlung eines Elektrofachmarktes mit
einer Verkaufsflache von rd. 3.000 gm im Einklang mit den Anforderungen des Einzelhan-

delskonzeptes.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Das Nachfragevolumen im Elektrosortiment ist auf rd. 32 Mio. EUR anzusetzen. Der Zielum-
satz eines Elektrofachmarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 3.000 gm bel&duft sich bei ei-
ner Flachenproduktivitat von rd. 6.000 bis 8.000 EUR/gm auf rd. 18 bis 24 Mio. EUR.

Da die prognostizierte Umsatzhdhe auch bei einer maximal anzusetzenden Flachenprodukti-
vitat unterhalb des im Stadtgebiet Kerpen vorhandenen Nachfragevolumens liegt, ist von der
Erfillung des Kongruenzkriteriums sowie der Entsprechung des Beeintrachtigungsverbotes

auszugehen.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Das Angebot an Unterhaltungselektronik in der Stadt Kerpen ist relativ gering. Die einzelnen
Anbieter verfligen ausschlieBlich Gber Verkaufsflachen von deutlich 100 gm. Bei Elektrowa-
ren stellt sich die Situation etwas anders dar. Mit dem Haushaltsgerateanbieter Kuppers, der
eine Verkaufsflache von rd. 2.000 gm aufweist, ist ein groBflachiger Anbieter in den Streula-

gen des Stadtteils Sindorf ansassig.

Bedingt durch das relativ kleine Angebot in der Stadt Kerpen sowie die Prasenz einer Reihe
von kompetenten Fachanbietern im naheren und weiteren Umland von Kerpen, kommt es

gegenwartig zu relativ deutlichen Kaufkraftabflissen aus dem Kerpener Stadtgebiet.
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Bei Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Unterhaltungselektronik und Elektrowaren mit rd.
3.000 gm VKF ist davon auszugehen, das der Markt einen GroBteil seines Umsatzes in Hohe
von bis zu 24 Mio. EUR durch Reduzierung von derzeit aus Kerpen abflieBender Kaufkraft er-
zielen wird. AuBerdem ist mit Kaufkraftzuflissen aus dem Umland von Kerpen (Zone Il
und Ill) zu rechnen. Die Umsatzumlenkungen innerhalb der Stadt Kerpen werden sich dage-
gen auf einem sehr niedrigen Niveau und bezogen auf einzelne Versorgungsbereiche unter-

halb der Spilrbarkeitsschwelle bewegen.

Aus Gutachtersicht ist damit zu rechnen, dass sich die Veranderung der Kaufkraftstrome
insbesondere bei den groBflachigen Anbietern im Umland von Kerpen bemerkbar machen
wird. Hierzu zéhlen insbesondere die Fachmarktstandorte KoIn-Marsdorf (u.a. Media Markt)
und Frechen (u.a. Medimax), der Hirth-Park (u.a. Saturn), die Innenstadt Diren (u.a. Saturn)
und sonstige Standorte im Kélner Stadtgebiet (u.a. Saturn im Einkaufszentrum Weiden, Sa-

turn und Media Markt in der Kdlner Innenstadt).

Obwohl der zu erwartende Umsatz in Hohe von rd. 24 Mio. EUR nahezu vollstéandig auBer-
halb der Stadt Kerpen umverteilt wird, erwarten die Gutachter keine negativen absatzwirt-

schaftlichen Auswirkungen.

Mehrere Griinde sind hierflrr verantwortlich. Zum einen werden sich die Umsatzverlagerun-
gen auf eine Reihe von leistungsfahigen Anbietern im Umland verteilen. Zum anderen zeich-
nen sich gerade die Elektrofachmarkte im Kerpener Umland (Saturn, Media Markt, Medimax
etc.) durch hohe Leistungsféahigkeit und Wettbewerbsresistenz sowie giinstige Standortlagen
(Kolner Innenstadt, Fachmarktstandort Kéln-Marsdorf etc.) aus, so dass mit Standortaufga-

ben dieser Betreiber nicht zu rechnen ist.

Gleiches gilt auch fur Stadt Kerpen. Da sich die Umsatzverlagerungen bezogen auf die ein-
zelnen Versorgungsstandorte unterhalb der Splrbarkeitsschwelle bewegen werden, sind ne-
gative absatzwirtschaftliche Auswirkungen sowohl innerhalb als auch auBerhalb der zentra-

len Versorgungsbereichen nicht zu erwarten.
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Elektrofachmarktes

Hauptkriterien Elektrosortiment
Einzelhandels- Ansiedlung gemaB Einzelhandelskonzept explizit gewollt,
Konzept Vorgaben fiir Ansiedlung im Erganzungsbereich erfiillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,
Beeintréchtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten
Auswirkungen nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Umlenkungen stark streuen

6.9 Auswirkungen in den Sortimenten Heimtier- und Zoobedarf

In diesem Segment kommt grundsatzlich die Ansiedlung eines Tierfutter- und Zoofachmark-

tes als Vertriebskonzept in Betracht.

Unter Bericksichtigung der gangigen Formate ist am Standort Falder/Biirrig eine Verkaufs-

flachenausstattung von rd. 800 bis 1.000 gm VKF denkbar.

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Ausfihrungen des Einzelhandelskonzeptes ("Kerpener Liste") ist Heim- und Klein-
tierfutter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Sonstiges Zoosortiment ein-
schlieBlich Lebendtieren wird in der Kerpener Liste nicht aufgefiihrt und ist somit als nicht
zentrenrelevant einzustufen. Insofern wird eine Ansiedlung auBerhalb von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen als zuldssig angesehen, wenn sie planungsrechtlich gesichert werden
kann. Da vorliegend ein Bauleitplanverfahren eingeleitet wird, ist die planungsrechtliche Si-
cherung gewadhrleistet, so dass auch eine solche Ansiedlung im Einklang mit dem Einzel-

handelskonzept steht.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Die relevanten Vorgaben der Landesplanung beziehen sich insbesondere auf das in § 24a
Abs. 2 Satz 5 LePro formulierte "Kongruenzkriterium", wonach dem in § 24a Abs. 1 Satz 3
LePro formulierten "Beeintrachtigungsverbot" in Bezug auf Zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung in der Regel entsprochen ist, wenn der zu erwartende Um-
satz des/der Vorhaben das in der Ansiedlungsgemeinde vorhandene Nachfragepotenzial

nicht Gbersteigt.
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In der Warengruppe "Heimtier- und Zoobedarf" belauft sich das relevante Nachfragepotenzial
in Kerpen auf derzeit rd. 2,5 Mio. EUR. Fiir einen potenziellen Betrieb mit einer maximalen
Verkaufsflache von rd. 1.000 gm ist von einer Umsatzleistung von rd. 1,2 Mio. bis max. 1,6
Mio. EUR auszugehen. Insofern wird das relevante lokale Nachfragevolumen nicht erreicht

bzw. Uberschritten.

Insofern ist im Sinne der formulierten Vermutungsregel nach § 24a LePro fiir die in Be-
tracht kommenden Betriebstypen nicht von Beeintrachtigungen fiir zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. die wohnungsnahe Versorgung in Kerpen oder den Nachbarkommunen

auszugehen.

Zu beachten ist hier, dass der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente nicht mehr als
10 % der Verkaufsflache betragt. Fir die géngigen Betriebsformate durfte diese Schwelle in

der Regel nicht Uberschritten werden.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung
Bei Ansiedlung eines Tierfutter-/Zoofachmarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 gm

erwarten die Gutachter einen Zielumsatz von bis zu rd. 1,6 Mio. EUR.

Die derzeitige Wettbewerbssituation wird maBgeblich durch eine Filiale des Marktfiihrers
Fressnapf in Kerpen-Langenich sowie eine neu erdffnete Filiale des Betreibers Futterhaus in
Sindorf-Sud gepragt. Darlber hinaus agieren im Stadtgebiet noch diverse mittelstéandische
kleinere Anbieter (z.B. Max Hamster, Ritas Zooladen), die sich jeweils in Streulagen befin-
den. Nicht zuletzt fihrt der Lebensmitteleinzelhandel in der Regel mehr oder weniger ausge-

pragt Heimtierfutter im Sortiment.

Schon vor Eréffnung der neuen Futterhaus Filiale belief sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation

auf rd. 104 %, was auf eine intensive Marktabdeckung hindeutet.

Angesichts der lokalen und regionalen Standort- und Wettbewerbsstrukturen ist davon aus-
zugehen, dass die zuséatzliche Ansiedlung eines weiteren Anbieters in diesem Segment (-
berwiegend auf den lokalen Wettbewerb wirken wird. Insofern wird der prognostizierte Um-
satz, sofern dieser in dem gegebenen Wettbewerbsumfeld erzielt werden kann, zum weitaus

uberwiegenden Teil aus Umsatzumlenkungen innerhalb des Kerpener Stadtgebietes resultie-
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ren. Nennenswerte Auswirkungen auf Strukturen in Nachbarkommunen sind dagegen nicht

Zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass ein zusatzlicher Anbieter, um die prog-
nostizierten Umsatzleistungen zu erzielen, nennenswerte Marktanteile, d.h. Umsatzanteile
von den beiden Fachmarktanbietern Fressnapf und Futterhaus an sich binden muss. Sofern
dies gelingt, diirfte dies zur Verdrangung eines der beiden Anbieter fiihren, wobei dies auf-
grund der gegebenen Flachen- und Standortqualitaten aus Gutachtersicht eher die Fress-

napf-Filiale betreffen durfte.

Als Alternative kdme auch eine Verlagerung des Anbieters Fressnapf in Betracht, die jedoch
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Standortstrukturen den gleichen Effekt nach sich zie-

hen wiirde, ndmlich die Standortaufgabe der bestehenden Filiale in Kerpen-Langenich.
Zwar wurde dies einen im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen "Zentralen Nahversorgungs-
bereich" betreffen, diesen jedoch in seiner zugewiesenen Nahversorgungsfunktion nicht be-

eintréchtigen, da das Sortiment nicht als nahversorgungsrelevant einzustufen ist.

— Bewertung der Ansiedlung im Bereich Heimtier- und Zoobedarf

UNG

Hauptkriterien

Neuansiedlung

Verlagerung Fressnapf

Einzelhandels-

Grundsétzlich als nicht zentrenrelevan-

Grundsétzlich als nicht zentrenrelevan-

keine Beeintréchtigung zu erwarten

Konzept tes Sortiment am Standort zuléssig, tes Sortiment am Standort zuléssig,
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes | Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
erfillt erfillt

§ 24a LePro Kongruenzkriterium erfillt, Kongruenzkriterium erfillt,

keine Beeintréchtigung zu erwarten

Auswirkungen

Standortaufgabe von Fressnapf in Ker-
pen-Langenich mdglich, aber nicht
nahversorgungsrelevant

Standortaufgabe von Fressnapf in Ker-
pen-Langenich mdglich, aber nicht
nahversorgungsrelevant
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6.10 Auswirkungen in den Sortimenten Papier, Burobedarf, Schreibwaren

(PBS)

In diesem Segment kommt grundsétzlich die Ansiedlung eines Birofachmarktes als Ver-

triebskonzept in Betracht.

Die gangigen GréBenordnungen dieses Betriebstyps, der insbesondere durch den Anbieter
Staples reprasentiert wird, bewegen sich zwischen rd. 1.200 und 1.800 gm VKF. Die Sorti-
mente setzen sich (blicherweise aus den Bereichen Schreibwaren, Birokommunikati-
onspapier und sonstige Papierwaren, Birotechnik und EDV-Verbrauchsmaterialien sowie Bi-
romobeln zusammen. Hinsichtlich der Zielgruppenausrichtung ist davon auszugehen, dass
diese Betriebe i.d.R. rd. 60 % bis 70 % ihres Umsatzes mit gewerblichen Kunden erzielen,
was sich auch in der auf GroBabnehmer ausgerichteten Warendarbietung mit entsprechen-
den GroBgebinden widerspiegelt.

Insofern sind etwaige Wettbewerbsbeziehungen in Bezug auf den klassischen Einzelhandel in

diesem Segment deutlich eingeschrankt.

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes ("Kerpener Liste") ist das Sortiment
"Papierwaren, Birobedarf (ohne Blromdbel)" den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net. Insofern ist eine Ansiedlung nur in einem Zentralen Versorgungsbereich zuldssig. In Be-
zug auf den im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen "Erganzungsbereich zum Zentralen
Versorgungsbereich Kerpen" im Bereich Falder/Biirrig ist die Ansiedlung von zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuldssig, sofern das Sortiment unterreprasentiert ist und sich wegen seiner

GroBflachigkeit nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kann.

Auf der Basis der durchgefiihrten Bestandsanalyse ist festzustellen, dass innerhalb der Stadt
Kerpen in diesem Segment einem lokalen Nachfragevolumen von rd. 6,8 Mio. EUR ein durch
die vorhandenden Anbieter erzielter Umsatz von rd. 4,3 Mio. EUR gegenibersteht. Dies ent-

spricht einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 63 %.

Insofern kann auf dieser Basis durchaus festgestellt werden, dass die betreffenden Sorti-
mente im Einzelhandel der Stadt Kerpen unterreprasentiert sind.
Da sich ein solcher Anbieter in hohem MaBe auch an gewerbliche Kunden wendet, die z.T.

auch groBere Mengen nachfragen, ist eine verkehrsorientierte Lage fiir diesen Betriebstyp
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von entscheidender Bedeutung. Vor diesem Hintergrund sowie auch angesichts des Fla-
chenbedarfs diirfte es ausgesprochen problematisch sein, einen solchen Betrieb in der In-

nenstadt von Kerpen anzusiedeln.

Insofern ist davon auszugehen, dass die Bedingungen des Einzelhandelskonzeptes, die an
eine Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten im "Erganzungsbereich zum Zentralen

Versorgungsbereich" gestellt werden, erfillt sind.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Die relevanten Vorgaben der Landesplanung beziehen sich insbesondere auf das in § 24a
Abs. 2 Satz 5 LePro formulierte "Kongruenzkriterium", wonach dem in § 24a Abs. 1 Satz 3
LePro formulierten "Beeintrachtigungsverbot" in Bezug auf Zentrale Versorgungsbereich und
die wohnortnahe Versorgung in der Regel entsprochen ist, wenn der zu erwartende Umsatz
des/der Vorhaben das in der Ansiedlungsgemeinde vorhandene Nachfragepotenzial nicht

ubersteigt.

In dem relevanten Sortiment belduft sich das relevante Nachfragepotenzial in Kerpen auf
derzeit rd. 6,8 Mio. EUR. Fir einen potenziellen Betrieb mit einer maximalen Verkaufsflache
von rd. 1.800 gm ist von einer Gesamt-Umsatzleistung von max. rd. 4,3 Mio. EUR auszuge-
hen. Aufgrund der Zielkundenausrichtung und Kundenstruktur ist jedoch davon auszugehen,
dass nur max. rd. 40 % dieses Umsatzes (rd. 1,7 Mio. EUR p.a.) mit Endkunden erzielt wird
und somit als Einzelhandelsumsatz zu klassifizieren ist. Insofern wird das relevante lokale

Nachfragevolumen nicht erreicht bzw. Gberschritten.

Insofern ist im Sinne der formulierten Vermutungsregel nach § 24a LePro fiir die in Be-
tracht kommenden Betriebstypen nicht von Beeintrachtigungen fiir zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. die wohnungsnahe Versorgung in Kerpen oder den Nachbarkommunen

auszugehen.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung
Das Angebot in der Stadt Kerpen im Sortimentsbereich PBS (Papier/Blrobedarf/Schreib-

waren) wird gegenwartig in erster Linie durch einige wenige, kleinteilige Anbieter vorgehal-
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ten. Diese verteilen sich sowohl auf die zentralen Versorgungsbereiche als auch auf die

Streulagen der Stadt Kerpen. Ein groBerer Fachanbieter ist derzeit in Kerpen nicht anséassig.

Bei Ansiedlung eines Blrofachmarktes mit bis zu rd. 1.800 gm VKF ist mit einem Gesamt-
umsatz von rd. 3,2 bis 4,3 Mio. EUR zu rechnen. Da hiervon nach Kenntnissen der Gutachter
rd. 60 - 70 % auf gewerbliche Kunden entfallen, liegt die durch Endverbraucher erzielte Um-
satzleistung bei schatzungsweise rd. 1,0 bis 1,7 Mio. EUR, wobei sich dieser Umsatz wieder-
um auf verschiedene Warengruppen aufteilt. Zu nennen sind insbesondere Schreibwaren,

Birobedarf, Biirotechnik und Biromobel.

Angesichts der derzeit vergleichsweise geringen Umsatz-Kaufkraft-Relation in diesem Seg-
ment ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des zu erwartenden Umsatzes (rd. 40 %) aus
einer Reduzierung von Kaufkraftabfllissen generiert wird. Dies fihrt zu Umsatzumverteilun-
gen insbesondere an ausstrahlungsstarken Standorten von Warenh&dusern (z.B. Diren, K&In)
aber auch bei leistungsstarken Fachanbietern (z.B. Dohmen in Frechen, Mdbelanbieter im
Umland).

Da sich jedoch die zu erwartenden Umsatzleistungen insgesamt auf einem vergleichsweise
niedrigen Niveau bewegen und sich zudem auf mehrere Segmente verteilen, sind nachhalti-

ge Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen im Umland auszuschlieBen.

Gleiches gilt fiir Auswirkungen innerhalb der Stadt Kerpen, wo nur ein vergleichsweise gerin-
ger Anteil (rd. 30 %; max. rd. 0,5 Mio. EUR) der zu erwartenden Umsatzleistung zu Umvertei-
lungen im bestehenden Fachhandel fiihrt. Hieraus resultierende Betriebsaufgaben einzelner

Fachhandler in den zentralen Versorgungsbereichen sind daher auszuschlieBen.

Etwa 20 % (rd. 0,3 Mio. EUR) des zu erwartenden Umsatzes mit Endverbrauchern diirften aus
Kaufkraftzuflissen aus Nachbarkommunen im Einzugsgebiet resultieren, die sich jedoch auf-
grund der hohen Streuwirkung auf eine Vielzahl von Anbietern im Einzugsgebiet verteilen
und insofern keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen nach sich ziehen konnen.

SchlieBlich durften weitere rd. 10 % des zu erwartenden Umsatzes mit Endverbrauchern zu-
dem aus diffusen Zuflissen von auBerhalb des Einzugsgebietes stammen und aufgrund der
hohen Streuwirkung dieser Effekte keinerlei standortbezogenen spiirbaren Auswirkungen

hervorrufen.
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— Bewertung der Ansiedlung im Bereich PBS
Hauptkriterien Neuansiedlung
Einzelhandels- In der Stadt Kerpen unterreprasentiert und aufgrund des Flachenbedarfs nicht
Konzept in der Innenstadt anzusiedeln; Vorgaben Einzelhandelskonzept erfiillt
§ 24a LePro Kongruenzkriterium erfiillt, keine Beeintrachtigung zu erwarten
Auswirkungen Keine relevanten Auswirkungen auf Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen
zu erwarten

6.11 Auswirkungen im Mébelsortiment

Zum Sortiment Mobel zahlen neben klassischen Wohnmdobeln auch Spezialsortimente wie

Bad- und Gartenmobel sowie Kiichen- und Biromobel.

Insofern kommen fir die Ansiedlung am Standort Falder/Biirrig grundséatzlich samtliche

Vollsortiments- und Fachanbieter aus dem Mobelsegment in Betracht.

Hinsichtlich der moglichen BetriebsgroBen ist unter Berlicksichtigung der bestehenden Ver-
marktungsanséatze des Investors fiir einen Vollsortimenter von einer Verkaufsflachendimen-
sionierung von bis zu 15.000 gm VKF auszugehen, wobei insbesondere discountorientierte

Konzepte (z.B. Boss, Roller etc.) in Betracht kommen.

Alternativ bzw. bei einer kleineren Dimensionierung des Vollsortimenters auch erganzend
kamen mehrere kleinere Fachanbieter in Betracht (z.B. Kiichenfachmarkt, Badmaobelfach-

markt, Buromdbelfachmarkt, Kleinmébelfachmarkt).

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes ("Kerpener Liste") ist das Sortiment
"Moébel" den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Insofern wird eine Ansiedlung
auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen als zuldssig angesehen, wenn sie planungs-
rechtlich gesichert werden kann. Da vorliegend ein Bauleitplanverfahren eingeleitet wird, ist
die planungsrechtliche Sicherung gewahrleistet, so dass auch eine solche Ansiedlung im

Einklang mit dem Einzelhandelskonzept steht.

Zu beachten ist hier, dass der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente (z.B. Glas, Por-
zellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Haustextilen) 10 % der Verkaufsflache

bzw. 2.500 gm insgesamt nicht Uberschreitet.
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— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Die relevanten Vorgaben der Landesplanung beziehen sich insbesondere auf das in § 24a
Abs. 2 Satz 5 LePro formulierte "Kongruenzkriterium", wonach dem in § 24a Abs. 1 Satz 3
LePro formulierten "Beeintrachtigungsverbot" in Bezug auf Zentrale Versorgungsbereich und
die wohnortnahe Versorgung in der Regel entsprochen ist, wenn der zu erwartende Umsatz
des/der Vorhaben das in der Ansiedlungsgemeinde vorhandene Nachfragepotenzial nicht
ubersteigt.

Im Mdbelsortiment belduft sich das relevante Nachfragepotenzial in Kerpen auf derzeit rd.
19.2 Mio. EUR. Ausgehend von einer GroBenordnung von rd. 15.000 gm VKF in diesem
Segment kann von einem perspektivischen Umsatz von bis zu rd. 23 Mio. EUR ausgegangen

werden.

Damit uUberschreitet der zu erwartende Umsatz das relevante sortimentsspezifische Nach-

fragevolumen in der Stadt Kerpen.

Insofern kénnen im Sinne der formulierten Vermutungsregel nach § 24a LePro fir die in
Betracht kommenden Betriebstypen Beeintrachtigungen fiir zentrale Versorgungsbereiche
bzw. die wohnungsnahe Versorgung in Kerpen oder den Nachbarkommunen nicht ausge-

schlossen werden und bediirfen somit einer detaillierten Uberpriifung.

Zudem ist zu gewahrleisten, dass die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Verkaufs-

flache bzw. 2.500 gm VKF nicht uberschreiten.

o Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgung

Sowohl im Mobel- als auch im Kichensortiment ist die Angebotssituation in der Stadt Ker-
pen gegenwartig als sehr begrenzt einzustufen. Mit Abstand groBter Anbieter ist der Poco
Moébelmarkt mit rd. 5.400 gm VKF, der sich im Hinblick auf seine Marketingstrategie durch
eine vornehmliche Preisorientierung auszeichnet. Demgegentiber fiihrt der Anbieter Domicil
(rd. 2.500 gm VKF) ein deutlich exklusiveres Mdbelangebot. Dariiber hinaus sind noch einige
kleinere Anbieter im Stadtgebiet vertreten (u.a. Danisches Bettenlager, Lederland, Mdbel
Kick).
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Im naheren und weiteren Umland (u.a. Frechen, KéIn, Diiren, Bergheim) besteht dagegen ein
umfassendes Mobelangebot, so dass gegenwartig von deutlichen Kaufkraftabfliissen aus

dem Kerpener Stadtgebiet auszugehen ist.

Bei Ansiedlung eines Mdbel-Vollsortimenters oder -Spezialanbieters (z.B. Kiichen) ware des-
halb in erster Linie mit einer Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus der Stadt Kerpen zu
rechnen. In Abhéngigkeit der jeweiligen Kompetenz der Anbieter ist zudem mit Kaufkraftzu-

flissen aus dem naheren und weiteren Umland von Kerpen zu rechnen.

Umsatzumverteilungen durch einen Vollsortimenter dirften innerhalb von Kerpen je nach
Angebotsausrichtung des Betreibers Uberwiegend bei dem bestehenden Anbieter Poco und
nur in geringfligigem AusmaB bei kleineren Anbietern (z.B. Dan. Bettenlager, Lederland) zum

Tragen kommen. Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind auszuschlieBen.

Auch Fachanbieter aus dem Kiichen-, Bad- und Biiromébelsegment werden nur geringfiigige
Wirkungen innerhalb der Stadt Kerpen verursachen, da diese Angebotssegmente hier nur

sehr schwach vertreten sind.

Eine potenzielle Ansiedlung des Anbieters "Dénisches Bettenlager" wiirde in hohem MaBe in
Konkurrenz zu der unternehmenseigenen Filiale in Langenich fiihren. Insofern ist eine solche
Ansiedlung eher unwahrscheinlich bzw. ware eher als Verlagerung denkbar. In diesem Fall
wilrde zwar dieser Anbieter am "Zentralen Nahversorgungsstandort" Langenich 'verloren'
gehen, gleichwohl wirde dies die zugewiesene Nahversorgungsfunktion nicht beeintrachti-

gen, da hier keine nahversorgungsrelevanten Sortimente betroffen sind.

Auswirkungen durch Umsatzumlenkungen in den Umlandgemeinden, die zu groBen Teilen
auf die Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus Kerpen zuriickzufiihren sein werden, betref-
fen nahezu ausschlieBlich Standorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Inso-
fern sind hier stadtebaulich relevante Auswirkungen auszuschlieBen, da die zu erwartenden

Umsatzverlagerungen in erster Linie von wettbewerblicher Natur wéaren.

Im Hinblick auf die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen kommt bei Mobelmarkten
insbesondere dem Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten eine wichtige Bedeutung

zu. Allerdings bestehen zwischen den verschiedenen Betreibern von Mébelmarkten zum Teil
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deutliche Unterschiede im Hinblick auf die GroBe des Angebotes an zentrenrelevanten

Randsortimenten.

So nehmen die zentrenrelevanten Randsortimente bei Ikea eine sehr groBe Bedeutung ein.
Das entsprechende Angebot kann sich auf bis zu rd. 5.000 gm belaufen. Auf der anderen
Seite gibt es jedoch auch Mdbelanbieter wie z.B. Mdbel Boss, bei denen zentrenrelevante

Randsortimente in der Regel auf weniger als rd. 500 gm VKF geflihrt werden.

AbschlieBende Aussagen im Hinblick auf eine zentrenvertragliche GréBenordnung von Rand-
sortimenten sind allerdings aufgrund des derzeitigen Planungsstandes (Fehlen eines konkre-
ten Betreibers, keine genauen Angaben Uber die VerkaufsflachengroBe, fehlende Angaben zu

einer Sortimentsstruktur etc.) nicht moglich.

— Bewertung der Ansiedlung im Bereich Mébel

Hauptkriterien Neuansiedlung

Einzelhandels- In der Stadt Kerpen unterreprasentiert und aufgrund des Flachenbedarfs nicht

Konzept in der Innenstadt anzusiedeln; Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfiillt

§ 24a LePro Kongruenzkriterium nicht erfiillt, Auswirkungen kénnen nicht ausgeschlossen
werden und miissen daher gepriift werden

Auswirkungen Keine erheblichen Auswirkungen auf Betriebe in zentralen Versorgungsberei-
chen zu erwarten
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6.12 Auswirkungen im Bau- und Gartenmarktsortiment

(inkl. Motorradzubehor)

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Das Bau- und Gartenmarktsortiment sowie Motorradzubehér sind nach dem Einzelhandels-
konzept den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Die Ansiedlung von Fach-
markten, die diese Sortimente als Kernsortimente fiihren, ist nach dem Einzelhandelskon-

zept auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

Als einzige Anforderung nennt das Einzelhandelskonzept, dass die Vorhaben planungsrecht-
lich gesichert sind bzw. gesichert werden kénnen (Ausweisung eines SO-Gebietes mit Sorti-

mentsfestsetzungen).

Die Ansiedlung eines Bau- und eines Gartenmarktes sowie eines Anbieter von Motorradzu-
behor ist somit nach dem Einzelhandelskonzept auf dem Projektstandort auBerhalb des ge-

planten Erganzungsbereichs fur den zentralen Versorgungsbereich zuladssig.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)

Das Nachfragevolumen der Kerpener Bevolkerung belduft sich im Baumarktsegment auf ins-
gesamt rd. 31 Mio. EUR. Da der Umsatz eines Baumarktes mit einer Verkaufsflache von rd.
10.000 gm zwischen rd. 12 bis maximal rd. 20 Mio. EUR anzusetzen ist, kann im Falle einer
Ansiedlung davon ausgegangen werden, dass das Kongruenzkriterium erfillt und dem Beein-
trachtigungsverbot entsprochen wird.

Vergleichbar stellt sich die Situation bei Ansiedlung eines Gartenmarktes mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 2.500 gm dar. Der Umsatz eines solchen Marktes kann bei Unterstellung
einer Flachenproduktivitat von rd. 1.000 bis 1.500 EUR/gm auf rd. 2,5 bis rd. 3,8 Mio. EUR
angesetzt werden. Das Nachfragevolumen im Gartenmarktsegment betragt in der Stadt Ker-
pen rd. 5,0 Mio. EUR und liegt damit oberhalb des zu erwartenden Umsatzes eines Garten-
marktes, so dass von einer Erfiillung des Kongruenzkriteriums und einer Beriicksichtigung

des Beeintrachtigungsverbotes auszugehen ist.

Bei einem Anbieter von Motorradzubehor ist bei einer Verkaufsflache von rd. 600 gm von
einem Zielumsatz in Hohe von rd. 0,8 bis 1,1 Mio. EUR auszugehen. Da sich das Nachfrage-

volumen mit rd. 1.1 Mio. EUR in einer vergleichbaren GroBenordnung bewegt, ist von einer
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Erflllung des Kongruenzkriteriums sowie einer Entsprechung des Beeintrachtigungsverbotes

auszugehen.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Hinsichtlich der Ansiedlung eines Baumarktes auf dem Projektstandort sind zwei Varianten
vorstellbar: die Verlagerung eines bereits in Kerpen ansadssigen Baumarktes (Obi, Extra
Bau+Hobby) oder die Neuansiedlung eines gegenwartig noch nicht in Kerpen vertretenen

Betreibers.

Die Verlagerung von einem der beiden bereits in Kerpen ansdssigen Baumarkte wirde be-
deuten, dass es entweder zu einer Standortverlagerung aus dem ZVB Sindorf-Siid (Obi) oder

aus dem zentralen Nahversorgungsbereich Langenich (Extra Bau+Hobby) kommen wiirde.

Im Hinblick auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wére zum einen da-
von auszugehen, dass der verlagernde Baumarkt seinen Umsatz von seinem derzeitigen an
den neuen Standort "mitnehmen" wirde. Sowohl fir den ZVB Sindorf-Siid (im Falle einer
Obi-Verlagerung) als auch fiir den zentralen Nahversorgungsbereich Langenich (im Falle ei-
ner Verlagerung des Extra-Marktes) wiirde dies einen Umsatzverlust in HOhe des derzeit er-

zielten Baumarktumsatzes bedeuten.

Allerdings ist auch zu erwarten, dass ein neu aufgestellter Obi- oder Extra-Baumarkt seine
Umsatzleistung in Folge einer Verkaufsflachenerweiterung vergroBern wird. Dieser Mehrum-
satz diirfte zum einen zu Lasten des Baumarktes gehen, der seinen Standort nicht verlagert
hat. Dies bedeutet, dass eine Obi-Verlagerung zu gewissen Umsatzverlagerungen aus dem
zentralen Nahversorgungszentrum Langenich und eine Verlagerung des Extra-Baumarktes zu
Umsatzverlusten im ZVB Sindorf-Sid fihren wirde. Eine Bestandsgefahrdung dirfte aller-

dings aus einer solchen Verlagerung nicht resultieren.

Es kann jedoch auch erwartet werden, dass ein neu aufgestellter Baumarkt aufgrund seiner
gestiegenen Attraktivitdt zu einer Reduzierung von derzeit noch aus dem Stadtgebiet von
Kerpen abflieBender Kaufkraft beitragen wird. Die hierdurch bedingten Umsatzverluste bei
den einzelnen Baumarkten im Umland von Kerpen dirften sich jedoch aufgrund der Streu-
wirkungen auf einem vergleichsweise geringen Niveau abspielen, so dass absatzwirtschaftli-

che Auswirkungen nicht zu erwarten sind.
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Im Falle einer Neuansiedlung eines noch nicht in Kerpen ansadssigen Baumarktbetreibers ist
zum einen mit Umsatzverlagerungen innerhalb des Stadtgebietes von Kerpen und zum ande-

ren mit einer Reduzierung von derzeit noch aus Kerpen abflieBender Kaufkraft zu rechnen.

Bei den Umsatzverlagerungen innerhalb des Kerpener Stadtgebietes erwarten jedoch die
Gutachter, dass der Extra-Baumarkt verhaltnismaBig starker betroffen sein wird als der Obi
Baumarkt. Der Grund hiefur ist, dass der Obi-Markt hinsichtlich seiner Marktkompetenz als
leistungsfahiger als der Extra-Markt einzustufen ist. Eine Standortaufgabe des Extra Bau-
marktes im Falle der Ansiedlung eines neuen Baumarktes in der Stadt Kerpen ist nicht zu

auszuschlieBen.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen sind im Falle einer Ansiedlung eines Baumarktes auf
dem Projektstandort ebenfalls durch die von ihm angebotenen zentrenrelevanten Randsor-
timente zu erwarten. In Anbetracht der Tatsache, dass zum gegenwartigen Planungsstand
noch keine Aussagen Uber den Betreiber, die genaue VerkaufsflachengroBe sowie die Sorti-
mentsstruktur getroffen werden kdnnen, ist eine abschlieBende Bewertung der zu erwarten-

den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nicht mdoglich.

Hinsichtlich der GroBenordnung des Verkaufsflachenangebotes kann jedoch zum einen fest-
gehalten werden, dass aufgrund der Regelungen des § 24 a LePro das zentrenrelevanten
Randsortiment bei Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bis

zu einer Verkaufsflache von insgesamt 50.000 gm auf maximal 2.500 gm "gedeckelt" ist.

Zum anderen ist beriicksichtigen, dass Anbieter wie z.B. Obi in der Regel mit rd. 800 bis
1.000 gm VKF fiir zentrenrelevante Randsortimente auskommen und sich das maximale
Verkaufsflachenangebot an zentrenrelevanten Randsortimenten auf verschiedene Anbieter

mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten verteilt.

Die Folge hiervon ist, dass bei den einzelnen Anbietern von nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten das Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten deutlich unterhalb von 2.500

gm VKF liegen wird.

Im Gartenmarktbereich verfiigt gegenwartig der Obi-Markt Uber das flachenméBig groBte
Angebot in der Stadt Kerpen. Ein groBerer Gartenmarktspezialist ist gegenwartig in der Stadt

Kerpen nicht vertreten.
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Im Ansiedlungsfall kann deshalb erwartet werden, dass ein Gartenmarkt einerseits zu Um-
satzverlagerungen innerhalb der Stadt Kerpen fiihren wird. Von den Wirkungen diirfte insbe-

sondere der ansassige Obi-Markt betroffen sein.

Doch kann auch erwartet werden, dass ein solcher Markt zu einer Reduzierung von derzeit
noch aus Kerpen abflieBender Kaufkraft beitragen wird. Je nach Kompetenz ist ebenfalls da-
mit zu rechnen, dass es bei Neuansiedlung eines Gartencenters zu Kaufkraftzuflissen aus

dem naheren Umland von Kerpen kommen wird.

Mit negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist aus Sicht der Gutachter nicht zu
rechnen, da sich die Umsatzumlenkungen im Raum Kerpen auf eine groBere Anzahl von An-

bietern verteilen werden.

Ein nennenswertes Angebot an Motorradzubehor besteht gegenwartig in Kerpen nicht. Bei
Ansiedlung eines Anbieters fiir Motorradzubehor ware deshalb davon auszugehen, dass
ein solcher Markt zum einen zu einer Reduzierung von derzeit aus Kerpen abflieBender Kauf-
kraft und zum anderen zu einer Erhdhung der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland von Kerpen

beitragen wird.

Umsatzverlagerungen innerhalb der Stadt Kerpen waren somit nicht zu erwarten. Nennens-
werte absatzwirtschaftliche Auswirkungen an einem bestimmten Versorgungsstandort im
Umland von Kerpen sind gleichfalls auszuschlieBen, da ein Motorradzubehdrfachmarkt im
Hinblick auf sein Kundenherkunftsgebiet erwartbar breit streuen wird und die Umsatzriick-

gange bei den einzelnen Anbietern kaum spirbar sein diirften.

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Baumarktes

UNG

Hauptkriterien Baumarktsortiment
(nicht-zentrenrelevante Sortimente)
Einzelhandels- Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich ist, so-
Konzept weit planungsrechtliche Sicherung erfolgt; Vorgaben Einzelhandelskonzept
erflllt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,
Beeintréchtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten
Auswirkungen Bei Neuansiedlung wettbewerbliche Effekte auf OBI, aber keine Standort-
aufgabe. Bei Verlagerung OBl Wegfall des Anbieters im ZVB Sindorf-Siid,
aber kein zentrenrelevantes Angebot;
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Gartenmarktes

Hauptkriterien Gartenmarktsortiment
(nicht-zentrenrelevante Sortimente)
Einzelhandels- Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich ist, so-
Konzept weit planungsrechtliche Sicherung erfolgt; Vorgaben Einzelhandelskonzept
erfillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,
Beeintréchtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten
Auswirkungen nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Umlenkungen stark streuen

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Anbieters fiir Motorradzubehor

Hauptkriterien Motorradzubehor
(nicht-zentrenrelevante Sortimente)

Einzelhandels- Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich ist, so-
Konzept weit planungsrechtliche Sicherung erfolgt; Vorgaben Einzelhandelskonzept

erfillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,

Beeintrachtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten
absatzwirtschaftliche | nicht zu erwarten, da keine nennenswerten Angebote vorhanden sind und
Auswirkungen Umlenkungen stark streuen

6.13 Auswirkungen im Heim- und Haustextiliensortiment

— Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept

Nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind zentrenrelevanten Sortimente im Er-
ganzungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs zuldssig, soweit sie in der Stadt unter-
reprasentiert sind und eine Ansiedlung in der Innenstadt aufgrund der GroBflachigkeit des

Betreibers nicht moglich ist.

Nicht-zentrenrelevante sind hingegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche unter
der Voraussetzung einer planungsrechtlichen Sicherung zuldssig, wobei der Umfang der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfla-

che, jedoch nicht mehr als 2.500 gm beschrankt ist.

In Bezug auf die Heim- und Haustextilsortimente ist jedoch eine differenzierte Betrachtung
erforderlich, da die Warengruppe sowohl Sortimente enthélt, von denen einige in aller Regel

als zentren- und andere hingegen als nicht-zentrenrelevant betrachtet werden.
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Unter den Begriff der Heimtextilien werden in der Regel textile Bettwaren (Decken, Kissen,
Matratzen etc.), Raumdekoration (Gardinen, Dekostoffe etc.) sowie Teppicherzeugnisse

(Knlpf-, Web-, Tuftedteppiche) subsumiert.

Die Sortimentsgruppe Raumdekoration wird hierbei im Allgemeinen als zentrenrelevant ein-
gestuft. Hingegen gelten die textilen Bettwaren sowie Teppicherzeugnisse haufig als nicht-

zentrenrelevant.

Zu den Haustextilien werden im Allgemeinen Haus-, Tisch- und Bettwasche gerechnet. Sie

werden allgemein Ublich den zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet.

Fachmarkte fur Heim- und Haustextilien wie z.B. Hammer, Teppich Frick, Teppich Domane
Harste, Aro, Kibek oder Tela verfiigen zwar in aller Regel (iber ein umfassendes Angebot an
Heim- und Haustextilien (Teppicherzeugnisse, Gardinen, Bettwaren, Bettwéasche, Tischde-
cken etc.). Darliber hinaus bieten sie jedoch haufig auch baumarktrelevante Sortimente an.

Hierzu gehdren insbesondere Farben, Tapeten, Bodenbeldge und Sonnenschutz.

Das Angebot an baumarktrelevanten Sortimenten sowie das in der Regel umfassende Wa-
renangebot an Teppicherzeugnissen und Bodenbeldgen flihrt dazu, dass die nicht-
zentrenrelevanten Sortimente bei Heimtex-Fachmarkte im Allgemeinen das Angebot an zent-
renrelevanten Sortimenten Ubersteigt, so dass das Kernsortiment dieser Anbieter als nicht-

zentrenrelevant eingestuft werden kann.

Eine abschlieBende Aussage, ob ein Heimtex-Fachmarkt dem Ergédnzungsbereich des zentra-
len Versorgungsbereichs und den damit unterliegenden Anforderungen zu zurechnen ist oder
aber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kann, kann zum ge-
genwartigen Planungsstand nicht getroffen werden. Der Grund hierfiir ist, dass die Sorti-

mentsstruktur der jeweiligen Anbieter zum Teil deutlich von einander variieren.

Bei Anbietern wie z.B. Aro nimmt der Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten einen insge-
samt nur geringen Anteil ein. Das Angebot wird eindeutig durch nicht-zentrenrelevante Tep-

picherzeugnisse und Bodenbelage bestimmt.

Andere Anbieter hingegen wie z.B. Hammer fihren einen deutlichen gréBeren Anteil an zent-

renrelevanten Sortimenten. Zwar ist das Kernsortiment den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
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menten zu zurechnen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente macht im Allgemeinen

jedoch mehr als 10 % der Verkaufsflache aus.

Fir den konkreten Fall bedeutet dies: bei Anbietern, wie z.B. Aro oder Teppich Frick, mit ei-
nem sehr geringen Anteil an zentrenrelevanten Randsortimenten kommt eine Ansiedlung
auBerhalb des Erganzungsbereichs des zentralen Versorgungsbereichs sehr wahrscheinlich
in Betracht. Bei anderen Anbietern, wie z.B. Hammer, ware jedoch aufgrund des héheren An-
teils an zentrenrelevanten Randsortimenten (liber 10 % der Verkaufsflache) nur eine Ansied-

lung innerhalb des Erganzungsbereichs des zentralen Versorgungsbereichs zuldssig.

— Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung (§ 24a LePro)
Das Nachfragevolumen der Kerpener Bevodlkerung belduft sich im Heim- und Haustextilsor-

timent auf insgesamt rd. 8,0 Mio. EUR.

Der Umsatz eines vorzugsweise auf Teppiche und Bodenbeldge ausgerichteten Anbieters
dirfte bei einer Verkaufsflache von rd. 1.200 gm und einer Flachenproduktivitat von
rd. 1.500 bis 2.000 EUR/gm bei rd. 1,8 bis 2,4 Mio. EUR liegen. Bei einem solchen Markt
lage somit der Umsatz relativ deutlich unterhalb des Nachfragevolumens im Stadtgebiet, so

dass das Kongruenzkriterium erflllt und dem Beeintrachtigungsverbot entsprochen waére.

Bei groBeren Heimtex-Fachmarkte, wie z.B. Hammer, die Filialen zwischen rd. 1.700 und
2.200 gm realisieren, ist von einer Umsatzleistung zwischen 2,4 bis 3,0 Mio. EUR auszuge-
hen. Hierin enthalten sind jedoch auch die Umsatzanteile, die die Betriebe durch baumarkt-
relevante Sortimente erzielen. Der Umsatz, der durch Heim- und Haustextilien erzielt wird,
liegt damit niedriger. Dies bedeutet: selbst unter Annahme, dass der vollstdndige Umsatz ei-
nes groBeren Heimtex-Fachmarktes durch Heim- und Haustextilien erzielt wird, liegt der Um-
satz unterhalb des vorhandenen Nachfragevolumens in der Stadt Kerpen. Eine Erfillung des
Kongruenzkriteriums sowie eine Entsprechung des Beeintrachtigungsverbotes ist damit auf

jeden Fall gegeben.

— Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
Eine abschlieBende Beurteilung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist
vor dem Hintergrund, dass derzeit noch keine konkreten Aussagen zu einem moglichen

Betreiber vorliegen, nicht moglich.
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Unabhéngig von der GroBe des Angebotes an zentrenrelevanten Randsortimenten kann al-
lerdings festgehalten werden, dass zu den Hauptwettbewerbern von Heimtex-Fachmaérkten
zum einen unmittelbar vergleichbare Vertriebstypen und zum anderen andere Fachmarkte
gehdren, die die relevanten Sortimente ebenfalls auf einer groBeren Flache anbieten. Hierzu
gehoren beispielsweise Baumarkte, Fachmarkte fir Teppiche und Bodenbelage sowie Mo-

belhduser.

Sollte es sich also um einen eher kleineren Heimtex-Fachmarkt handeln, der lberwiegend
Teppiche und Bodenbelédge anbietet, so waren absatzwirtschaftliche Auswirkungen vor allem

bei den vergleichbaren Anbietern in der Stadt Kerpen anséssigen Anbietern zu erwarten.

Sollte es sich dagegen um einen gréBeren Heimtex-Fachmarkt handeln, der (iber ein groBe-
res Baumarktsortiment verfiigt, so waren starkere absatzwirtschaftliche Auswirkungen eben-

falls bei den vor Ort ansassigen Baumarkten zu erwarten.

Derzeit befinden sich die bedeutendsten Anbieter der zentrenrelevanten Heimtexsortimente
(Raumdekoration) auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Die Angebote in zentralen
Versorgungsbereichen sind weitgehend auf sehr kleinflachige Spezialanbieter beschrankt,
die sich zudem haufig durch ergédnzende Dienstleistungsangebote gegeniber den groBflachi-
gen Fachmarkten profilieren. Insofern diirfte selbst fiir ein Betriebsformat mit nennenswer-
ten Anteilen an zentrenrelevanten Randsortimenten im Bereich Raumdekoration keine funk-
tionalen Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Kerpen her-

vorrufen.

Auch im uberdrtlichen Kontext ist davon auszugehen, dass ein entsprechendes Angebot pri-
mar mit dhnlich strukturierten Fachmarkten im Wettbewerb stehen wird, die zum weitaus
uberwiegenden Teil in dezentralen Lagen angesiedelt sind. Fir zentrale Versorgungsbereiche
in Umlandstadten ist somit ebenfalls nicht von stadtebaulich relevanten Auswirkungen aus-

zugehen.
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— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Anbieters Heimtex-Fachmarktes
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(zentrenrelevante Randsortimente < 10 %)

Hauptkriterien fiir

Heim- und Haustextilien

Ansiedlung

Einzelhandels- Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich ist, so-

Konzept weit planungsrechtliche Sicherung erfolgt; Vorgaben Einzelhandelskonzept
erflllt

§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfillt,

Beeintréchtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten

Auswirkungen

Nicht zu erwarten da uberwiegend nicht zentrenrelevant

— Uberblick der Bewertung bei Ansiedlung eines Anbieters Heimtex-Fachmarktes
mit einem deutlichen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten

Hauptkriterien fiir

Heim- und Haustextilien

Ansiedlung

Einzelhandels- nicht unterreprasentiert,

Konzept Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes nicht erfillt
§ 24 LePro Kongruenzkriterium erfiillt,

Beeintréchtigung aus landesplanerischer Sicht nicht zu erwarten

Auswirkungen

nicht zu erwarten, da hohe Streuwirkung und keine funktionalen Beein-
trachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen

Tragféhigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse e

Fachmarktzentrum, Kerpen

110



UNTERNEHMENSBERAT

7 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DER VERTRAGLICHKEIT
DER PLANUNG

Auf der Basis der vorstehenden Untersuchungen erfolgt nachfolgend eine zusammenfassen-
de Betrachtung des Gesamtkonzeptes, wie es sich zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Gut-

achtens darstellt.

Hierbei wird aufgrund der nach den bisherigen Ausflihrungen angepassten Planungen fir die
Entwicklung des Falder/Biirrig-Gelandes nunmehr von folgenden Angebotsbausteinen aus-
gegangen, die entsprechend der im Einzelhandelskonzept der Stadt Kerpen entwickelten

"Kerpener Liste" wie folgt zu klassifizieren sind:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente

Lebensmittel-Discounter max. 800 gm VKF
Lebensmittel Bio Markt max. 1.000 gm VKF
Apotheke max. 150 gm VKF
Drogeriemarkt max. 750 gm VKF
Getrankemarkt max. 1.000 gm VKF
In der Summe jedoch nicht mehr als max. 3.700 qm VKF

Zentrenrelevante Kernsortimente
Unterhaltungselektronik Fachmarkt max. 4.000 qm VKF

Sonstige zentrenrelevante Kernsortimente

Sportfachmarkt max. 1.500 gm VKF
Baby-Fachmarkt max. 1.200 gm VKF
Biirofachmarkt max. 1.500 gm VKF
In der Summe jedoch nicht mehr als max. 4.000 qm VKF

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente

Bau- und Heimwerkermarkt max. 10.000 gm VKF
Gartencenter max. 6.000 gm VKF
Mobelmarkt max. 18.000 gm VKF
Klchenfachmarkt max. 3.000 gm VKF
Heimtex-Fachmarkt max. 2.000 gm VKF
Bettenfachmarkt max. 1.000 gm VKF
Motorradzubehdr-Fachmarkt max. 1.000 gm VKF
Tierfutter-Fachmarkt max. 1.000 gm VKF
Reitsportfachmarkt max. 2.000 gm VKF
Fachmarkt fur SportgroBgerate max. 1.000 gm VKF
In der Summe jedoch nicht mehr als max. 35.000 gqm VKF

Die Gesamtverkaufsflache wird dabei mit maximal 43.000 gm VKF veranschlagt. Eine solche

Struktur wiirde somit die flr die Projektentwicklung notwendige Variabilitat bzgl. der der Be-
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triebstypen und -dimensionen innerhalb der jeweils genannten Obergrenzen der Einzelbe-
triebe, der Hauptgruppen sowie des Gesamtvorhabens ermdglichen.

Im Hinblick auf die stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung des Gesamtkonzeptes
ist zundchst davon auszugehen, dass unter Beriicksichtigung des vorstehenden Branchen-
und Betriebstypenmixes fir das Gesamtvorhaben von einem Umsatz in H6he von rd. 80
bis 90 Mio. EUR auszugehen ist. Bezogen auf die Maximalflache von rd. 42.000 gm VKF
entspricht dies einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 1.900 bis 2.100,—
EUR/gm VKF.

Diese fir Fachmarktzentren mit einem hohen Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente
marktiibliche Fléachenproduktivitat weist zwischen den einzelnen Segmenten eine ver-
gleichsweise groBe Bandbreite auf, die sich zwischen rd. 1.000 EUR/gm (z.B. Gartencenter)

und rd. 6.300 EUR/gm VKF (UE-Fachmarkt) bewegt.

Bezogen auf das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im perspektivischen Einzugsge-
biet, welches mit rd. 1,05 Mrd. EUR zu beziffern ist, entspricht die genannte Umsatzleistung

einer Kaufkraftabschopfungsquote von rd. 7,6 bis 8,6 %.

Sowohl die anzunehmende Kaufkraftabschopfung als auch die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen Effekte fallen innerhalb und -in Bezug auf die Umsatzumverteilungen- auch au-

Berhalb des Einzugsgebietes je nach Branche sehr unterschiedlich aus.

Fir die nahversorgungsrelevanten Angebotsbausteine ist insgesamt von einer perspek-
tivischen Umsatzleistung von rd. 16 bis 18 Mio. EUR auszugehen. Dieser Umsatz wird zu
groBen Teilen aus der Stadt Kerpen selbst generiert und fiihrt auch lberwiegend innerhalb
der Stadt Kerpen zu entsprechenden Umsatzumverteilungen. Hievon sind je nach anzusie-
delndem Betreiber in erster Linie Anbieter auBerhalb der gewachsenen Ortsmitten
-insbesondere die Verbrauchermarkte Kaufland und Hit sowie die ansassigen Lebensmittel-

discounter und Drogeriemarkte betroffen.

Direkte stadtebauliche Wirkungen sind nur dann zu erwarten, wenn die Ansiedlung etwa
durch Verlagerung des Lidl-Marktes aus dem Kerpener Zentrum erfolgen wiirde oder ein zu-

satzlicher Drogeriemarkt angesiedelt wiirde, der in erheblichem Umfang zu Umsatzumvertei-
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lungen aus dem Kerpener Zentrum fihren wirde und die dortigen vergleichsweise schwach

ausgepragten Strukturen gefahrden konnte.

In den ubrigen Varianten héngen die stédtebaulichen Wirkungen maBgeblich davon ab, ob
die potenziellen Betreiber ihre z.T. schon im Zentralen Versorgungsbereich Sindorf-Siid bzw.
im "Zentralen Nahversorgungszentrum" Langenich befindlichen Filialen (u.a. Aldi, Trinkgut,
Rossmann, dursty, dm) beibehalten oder ob eine Belegung des Standortes Falder/Biirrig mit
einer Verlagerung verbunden ist, die natirlich zu einer entsprechenden Verédnderung der Be-
satzstrukturen in den betreffenden Standortbereichen fihrt. In keinem Fall wéare jedoch ein
nachhaltiger Funktionsverlust der betreffenden Standortbereiche zu befiirchten, da hier in
den betreffenden Segmenten jeweils mehrere Anbieter vertreten sind, mit denen die sorti-

mentsspezifische Versorgungsfunktion gewahrleistet ware.

In Bezug auf die geplante Apotheke ist festzustellen, dass derzeit in Kerpen 15 Apotheken
ansassig sind, was bezogen auf die Einwohnerzahl einer Dichte von rd. 4.260 Einwohner pro
Apotheke entspricht. Damit liegt die Apothekendichte unter dem Durchschnitt im Kammer-
bezirk Nordhrein (rd. 3.720 Ew/Apoth.) und im Rhein-Erft-Kreis (rd. 3.900 Ew/Apoth.).*

Gleiches gilt auch fiir den Stadtteil Kerpen/M&drath, wo derzeit 3 Apotheken ansassig sind,
was einer Apothekendichte von rd. 5.170 Ew./Apoth. Entspricht. Insofern erscheint die An-
siedlung einer weiteren Apotheke am Standort Falder/Birrig aus Gutachtersicht durchaus
realisierbar, ohne Verdrangungswirkungen, die stédtebaulich von Relevanz waren, hervorzu-

rufen.

Auswirkungen auf benachbarte Stddte und Gemeinden sind im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente insbesondere aufgrund der vergleichsweise geringen raumlichen Aus-
strahlung dieser Angebote, die sich im wesentlichen auf das Kerpener Stadtgebiet be-

schranken dirften, nicht zu erwarten.

Fir den geplanten Unterhaltungselektronik(UE)-Fachmarkt ist eine Verkaufsflachenober-
grenze von maximal 4.000 gm VKF vorgesehen, allerdings ist davon auszugehen, dass die
tatsachlich realisierte Flache deutlich darunter liegen wird. Als realistisch werden aus Gut-

achtersicht bis zu 3.000 gm VKF angesehen. Fir den Betrieb wird am Standort Falder/Biirrig

3 Vgl. Bundesverband Deutscher Apothekerverbdnde. Zahlen, Daten, Fakten 2006 und Apothekenkammer Nordrhein. Zahlen,
Daten, Fakten 2006.
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eine Umsatzleistung von rd. 22 bis max. 25 Mio. EUR prognostiziert.”’ Angesichts der aus-
gepragten regionalen Markt- und Wettbewerbsstrukturen diirfte diese Spanne auch bei Rea-
lisierung der Maximalvariante (4.000 gm VKF) kaum (berschritten werden.*” Bezogen auf
das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet von rd. 96 Mio. EUR (davon rd. 32 Mio.
EUR in Kerpen) entspricht dies einer Kaufkraftabschopfung von rd. 23 bis 26 %. Dabei ist da-
von auszugehen, dass ein GroBteil des Umsatzes aus der Bindung von derzeit abflieBender
Kerpener Kaufkraft resultieren wird. Angesichts der regionalen Wettbewerbsstrukturen, die
maBgeblich durch die Filialstandorte der Media/Saturn-Gruppe gepragt werden (u.a. Hdrth,
KolIn (7x), Duren), ist davon auszugehen, dass ein ebenfalls erheblicher Anteil des Umsatzes
aus einer Neu-/Umorientierung von Kunden aus dem Einzugsgebiet resultiert, die derzeit
insbesondere auf die Media/Saturn-Standorte in Hirth und Koéln (u.a. Marsdorf, Weiden, Ci-

ty) ausgerichtet sind.

Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Kerpen sind in-
folge der Ansiedlung nicht zu erwarten. Zwar werden die in vergleichsweise geringem Um-
fang vorhandenen Angebotsstrukturen auch gewisse Umséatze an den Fachmarkt verlieren,
jedoch besteht insbesondere durch die hohere Serviceorientierung des mittelstandischen
Fachhandels durchaus die Mdoglichkeit, von der stérkeren Kundenbindung an den Standort
Kerpen zu profitieren. Insgesamt ist mit einer Umsatzumverteilung von rd. 1,5 Mio. EUR aus-
zugehen, was bezogen auf den derzeitigen relevanten Umsatz von rd. 10 Mio. EUR einer Um-
verteilungsquote von rd. 15 % entspricht. Diese wird allerdings in erster Linie an nicht zentra-
len Standorten (z.B. Kippers, SiemensstraBe) zum Tragen kommen, wahrend Umverteilun-

gen aus zentralen Versorgungsbereichen kaum in nennenswertem Umfang zu erwarten sind.

In Bezug auf die benachbarten Kommunen ist ebenfalls nicht von stadtebaulichen oder
raumordnerischen Auswirkungen auszugehen. Zwar befinden sich mit den Anbietern Saturn
und Media Markt relevante und heute in hohem MaBe auch von den Einwohnern aus dem
Einzugsgebiet aufgesuchte Wettbewerber in zentralen Versorgungsbereichen (u.a. K&In-City,
Koln-Weiden, Huirth-Park, Dlren Innenstadt), die zu erwartenden Umverteilungen, die in ers-

ter Linie zu Lasten der Kdlner Standorte gehen, erreichen jedoch keine AusmaBe, die funkti-

31 . . . -
Diese Umsatzchancen bestehen aus Gutachtersicht allerdings nur unter der Voraussetzung, dass der Markt vom Marktfiih-

rer, d.h. von der Media/Saturn-Gruppe betrieben wird, wobei aufgrund der Standortsituation eher ein Media Markt in Be-
tracht kommt.

Insofern ist hier angesichts der Potenzialsituation und der ausgeprégten Wettbewerbssituation davon auszugehen, dass
auch ein Betrieb des Marktfiihrers Media/Saturn bei Realisierung der Maximalflache Flachenproduktivitdten erreicht, die
unter dem Unternehmensdurchschnitt liegen.
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onale Beeintrachtigungen der jeweiligen Zentren beflirchten lassen. So muten die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen fir die Kdlner-City mit rd. 11 Mio. EUR zwar absolut betrach-
tet sehr hoch an, bezogen auf dort realisierte relevante Umsatze von rd. 190 Mio. EUR p.a.
entspricht dies einer Umverteilungsquote von rd. 6 %. Fur die Ubrigen Zentren im regionalen
Umfeld ist dagegen von deutlich niedrigeren Umverteilungsvolumina und von ahnlich mode-
raten Umverteilungsquoten auszugehen (z.B. KéIn-Weiden rd. 5 %, Hirth-Park rd. 6 %, Diren
rd. 4 %, Bruhl rd. 3 %). Die Auswirkungen auf Bergheim, Erftstadt und Frechen sind liegen an-
gesichts der kaum vorhandenen relevanten Angebote noch deutlich darunter und daher un-
terhalb der Spurbarkeitsschwelle.

Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass die Umverteilungen in Bezug auf die be-
troffenen Standorte nicht aus der Bindung der dortigen lokalen Kaufkraft, sondern tberwie-
gend aus der Umlenkung von derzeit aus Kerpen und den benachbarten Kommunen zuflie-
Bender Kaufkraft resultiert. So handelt es sich z.B. bei den an den Kélner Standorten umver-
teilten Umséatzen in hohem MaBe um Kerpener Kaufkraft, die zukinftig am Standort Fal-

der/Birrig gebunden werden kann.

In Bezug auf die {ibrigen potenziellen zentrenrelevanten Angebotsbausteine® ist von

folgenden Umsatzleistungen auszugehen:

Sportfachmarkt rd. 3,0 Mio. EUR
Babyfachmarkt (Schwerpunkt Hartwaren®) rd. 2,0 Mio. EUR
Blrofachmarkt (PBS, Biromdbel, Biirotechnik etc.) rd. 3,5 Mio. EUR

Dabei ist davon auszugehen, dass nur rd. 40 % (rd. 1,4 Mio. EUR) des Umsatzes des Biro-
fachmarktes mit Privatkunden erwirtschaftet wird, so dass sich der einzelhandelsrelevante

Umsatz in diesen zentrenrelevanten Bereichen auf insgesamt max. 6,4 Mio. EUR belauft.

Auch hier ist festzustellen, dass durch die vorgesehenen GréBenordungen keine stadtebau-
lich relevanten Auswirkungen auf die Versorgungszentren der Stadt Kerpen zu erwarten
sind.

Im Bereich Sportbedarf sind derzeit in der Stadt Kerpen nur wenige Anbieter prasent, die

sich zudem uberwiegend nicht an zentralen Standorten befinden. Vor dem Hintergrund der

%3 Vgl. Ausfiihrungen in Kap. 6.7, S. 84 ff., Kap. 6.5, S. 80 ff., Kap. 6.10, S. 95 ff.

34 . . . . . . . .
Insbesondere Kinderwagen, Kindermdbel. Bekleidungsanteil vergleichsweise gering.
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schwachen Angebotsausstattung ist davon auszugehen, dass etwa 40 % des perspektivi-
schen Umsatzes (rd. 1,2 Mio. EUR) aus der Bindung derzeit abflieBender Kaufkraft resultiert.
Die Umverteilungen innerhalb der Stadt Kerpen werden mit rd. 0,3 Mio. EUR beziffert und
betreffen primar Standorte in Streulagen, so dass eine Beeintrachtigung zentraler Versor-

gungsbereiche auszuschlieBen ist.

Ein Baby-/Kinderfachmarkt wird mit einem Schwerpunkt im Hartwarenbereich® zum iiber-
wiegenden Teil ein Angebot darstellen, das in der Stadt Kerpen derzeit kaum vertreten ist.
Vor diesem Hintergrund gilt hier analog zum Sportsegment, dass ein nennenswerter Anteil
des Umsatzes (rd. 30 % = rd. 0,6 Mio. EUR) aus der Bindung, derzeit abflieBender Kaufkraft
resultiert. Die innerstadtische Konkurrenz im Kinderbekleidungsbereich zu kleineren Fach-
anbietern wie Klitsch, Ernsting's Family oder den entsprechenden Abteilungen der Beklei-
dungshauser (z.B. Rother) dirfte insgesamt eher schwach zum Tragen kommen und zu einer
insgesamt zu vernachlassigenden Umverteilung von rd. 0,3 Mio. EUR fihren, die sich zudem
auf zahlreiche Anbieter verteilt. Insofern ist die Bestandsgefahrdung einzelner Anbieter, die

zu stédtebaulichen Auswirkungen filhren kénnten auszuschlieBen.

Die fur den Kerpener Einzelhandel zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Angebotsseg-
ment des Biirofachmarktes bewegen sich insgesamt auf sehr niedrigem Niveau (rd. 0,4
Mio. EUR) und verteilen sich neben dem Schreibwarenfachhandel auch auf die entsprechen-
den Angebote des Lebensmitteleinzelhandels (z.B. Verbrauchermarkte, Discounter). Etwaige
Gefdhrdungen der bestehenden Angebotsstrukturen sind hieraus weder an zentralen Versor-

gungsbereichen noch an sonstigen Standortlagen zu befirchten.

Auch fir die Versorgungszentren oder die zentralortliche Versorgungsfunktion benachbar-
ter Kommunen sind keine gravierenden, stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten

Auswirkungen zu erwarten.

Die zu erwartenden vergleichsweise geringen einzelhandelsrelevanten Umsatzwirkungen in
den Bereichen Sport (rd. 2,7 Mio. EUR), Baby-/Kinderausstattung (rd. 1,7 Mio. EUR) und BU-
robedarf/-ausstattung (rd. 1 Mio. EUR) in der Region verteilen sich einerseits auf eine Viel-
zahl von Wettbewerbern, die sich zudem z.T. an nicht zentralen Standorten befinden (u.a. In-

tersport Frechen, Baby Fachmarkt, Frechen, Bilrobedarf Dohmen, Frechen). Innerhalb der

Insbesondere Kinderwagen, Kindermdbel. Bekleidungsanteil vergleichsweise gering.
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zentralen Versorgungsbereiche, wo diese Angebote teilweise durch die Fachabteilungen der
Warenhauser (u.a. in KéIn-City, Kéln-Weiden, Diren), teilweise auch durch Fachanbieter rep-
rasentiert werden (u.a. Sport-Scheck, Karstadt-Sport, Biirobedarf Ortloff in KdIn; Sport Vos-
winkel, MacPaper in Hiirth, Intersport Havlicek, Mac Paper in Diiren, ) sind aufgrund der ho-

hen Streuwirkungen keine splrbaren, d.h. stadtebaulich relevanten Wirkungen zu erwarten.

Hinsichtlich der potenziellen Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten stellt

sich die Situation ebenfalls unkritisch dar.

Auf der Grundlage der potenziellen Betriebstypen und -gréBen ist fiir eine Gesamtflache von

maximal 35.000 gm von einer Umsatzleistung zwischen rd. 45 und 50 Mio. EUR auszugehen.

Dabei ist in Bezug auf die Strukturen der Stadt Kerpen zu erwarten, dass die durch die
Nutzungen Baumarkt, Tierfutterfachmarkt und Bettenfachmarkt hervorgerufenen Wirkungen
primar an den Standortbereichen Sindorf-Siid und Langenich zum Tragen kommen. Hier ist
z.T. in Abhangigkeit der realisierten Betreiberkonzepte durchaus auch mit Auswirkungen auf
die jeweiligen Besatzstrukturen an den genannten Standortbereichen zu rechnen. Dies un-
mittelbar, sofern es sich bei einzelnen Ansiedlungen um Verlagerungen handelt, oder aber
auch mittelbar durch entsprechende Wettbewerbseffekte bei Neuansiedlungen. Aus stadte-
baulicher Sicht ist hierbei allerdings zu bertcksichtigen, dass es sich herbei um nicht zent-
renrelevante und nicht nahversorgungsrelevante Nutzungen handelt, die somit weder flr den
"Zentralen Versorgungsbereich Sindorf-Siid" noch fiir den "Zentralen Nahversorgungsbereich

Langenich" die fiir die zugewiesenen Funktionen maBgeblichen Nutzungen darstellen.

Die Nutzungen Mdébel/Kichen und Heimtex werden dagegen primér zu Wettbewerbswirkun-
gen an den dezentralen Gewerbegebietsstandorten (u.a. Poco, Intex) im Westen Sindorfs

flhren.

Die Ubrigen potenziellen nicht zentrenrelevanten Nutzungen (u.a. Gartenbedarf, Motorradzu-
behor, Reitsportbedarf, SportgroBgerate) sind bislang kaum bzw. allenfalls rudimentér in Ker-
pen durch entsprechende Anbieter vertreten, so dass hier kaum innerdrtliche absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Kerpen

aufgrund der jeweiligen Kernsortimente der genannten Nutzungen kdnnen vor diesem Hin-
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tergrund -mit den o.g. Einschrankungen fur Sindorf-Sid und Langenich- weitgehend ausge-

schlossen werden.

Da zum gegenwaértigen Zeitpunkt fir die einzelnen Nutzungen noch keine Betreiber festste-
hen, lassen sich auch keine Aussagen zu Art und Umfang der potenziellen zentrenrelevanten
Randsortimente treffen. Unter der Annahme der ublichen sachlichen Zuordnung der Rand-
sortimente zum Hauptsortiment und vorausgesetzt, dass die durch das Landesentwick-
lungsprogramm vorgegebenen Beschrankungen auf 10 % der jeweiligen Gesamtverkaufsfla-
che bzw. max. 2.500 gm VKF eingehalten werden, ist allerdings davon auszugehen, dass hier
keine strukturgefahrdenden Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche oder die

Nahversorgung zu erwarten sind.

Auch in Bezug auf die die regionalen Versorgungsstrukturen kann aus Gutachtersicht von
der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der potenziellen nicht zent-

renrelevanten Nutzungen ausgegangen werden.

Die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen werden -sofern Sie Uberhaupt- regional wirk-
sam werden- zum weitaus Uberwiegenden Teil dezentrale Standortbereiche der Region
betreffen. Hier diirfte insbesondere die massive Agglomeration im Osten der Stadt Frechen
sowie in KoéIn Marsdorf betroffen sein. Darliber hinaus finden sich auch an anderer Stelle in
der Region (z.B. Bergheim-Zieverich) Strukturen mit einer ahnlichen Ausrichtung und damit

direkter Wettbewerbsbedeutung fur den Standort Falder/Burrig.

Die zu erwartenden Wirkungen werden zwar grundsatzlich zu einer Intensivierung der Wett-
bewerbs in den relevanten Sortimenten filihren, jedoch keine stadtebaulich und raumordne-
risch relevante Wirkungen auf die Versorgungsfunktionen der jeweiligen Kommunen hervor-

rufen.

Die vorstehenden Einschatzungen sind Uber die bislang in Betracht gezogenen Nutzungen
hinaus auch fiir sonstige, bisher noch nicht in Erwdgung gezogene nicht zentrenrelevante

Sortimente It. "Kerpener Liste" anzunehmen.

Insofern ist aus Gutachtersicht eine im Rahmen der Projektentwicklung ggf. erforderliche
Aufnahme weiterer nicht zentrenrelevanter Betriebe unter Beibehaltung der Obergrenze fir

die Gesamtverkaufsflache, d.h. zu Lasten der zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sor-
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timente aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht vertretbar, sofern das von der Lan-
desplanung formulierte Kriterium der Kongruenz (Tragfahigkeit) sowie die Begrenzungen der

zentrenrelevanten Randsortimente gewahrt werden.

Zusammenfassend bleibt fir das zum gegenwartigen Zeitpunkt vorliegende Konzept fiir die

Entwicklung des Falder/Birrig-Geldndes in Kerpen folgendes festzuhalten:

= |m Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente héngen die lokalen absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Effekte maBgeblich von den jeweils anzusiedelnden
Betreibern ab. Fir bestimmte Konstellationen (Discounter-Verlagerung aus Kerpen-Mitte
oder Ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriefachmarktes) kénnen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich Kerpen-Mitte nicht ausgeschlossen werden. Sofern diese
Varianten ausgeschlossen werden konnen, werden etwaige Auswirkungen je nach Kons-

tellation vorwiegend an den Standorte Langenich und Sindorf-Siid zum Tragen kommen.

Gravierende Beeintrachtigungen der jeweiligen Versorgungsfunktion der beiden Stand-
ortbereiche konnen jedoch aufgrund der dortigen umfangreichen Angebotsstrukturen
ebenso ausgeschlossen werden wie Auswirkungen auf benachbarte Stadte und Gemein-

den.

= Im Bereich der Zentrenrelevanten Sortimente einschlieBlich des geplanten UE-Fach-
marktes sind stadtebauliche Auswirkungen aufgrund der geringen Wettbewerbsrelevanz
der bestehenden Angebotsstrukturen in den Kerpener Zentralen Versorgungsbereichen
nicht zu erwarten.
Wettbewerbliche Wirkungen auf Strukturen der benachbarten Kommunen bewegen sich
zum einen in vertretbaren GroBenordnungen und stellen keine Geféahrdung fir die betref-
fenden zentralen Versorgungsbereichen dar, zumal sie sich mit Ausnahme des UE-

Fachmarktes Uberwiegend zu dezentralen Standorten in Konkurrenz treten.

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der potenziellen nicht zentrenrelevanten Nut-
zungen betreffen z.T. wiederum die Standortbereiche Langenich und Sindorf-Siid, stellen
jedoch deren Funktionsfahigkeit nicht in Frage. Im {brigen sind innerhalb der Stadt Ker-

pen keine Wirkungen zu erwarten, die stadtebauliche von Relevanz sein kdnnten.
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Gleiches gilt fir die zu erwartenden regionalen Wirkungen, die weitestgehend dezentrale
Standortbereiche -allen voran die dezentrale Agglomeration Frechen/Kodln-Marsdorf-
betreffen, ohne die Versorgungsfunktionen der jeweiligen Kommunen zu beeintrachti-

gen.

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfiihrungen ist abschlieBend festzustellen, dass
das Vorhaben in der derzeit vorliegenden Konzeption -unter Beriicksichtigung der fir be-
stimmte Konstellationen in Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Nutzungen dargestell-

ten Einschrankungen- stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich umgesetzt werden

kann.

BBE Unternehmensberatung GmbH
Stadt-, Standort- und Immobilienentwicklung
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