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1. Aufgabenstellung und Methodik

In der Stadt Ubach-Palenberg bestehen Planungsabsichten, innerhalb des Haupt-
zentrums Ubach ein neues Einkaufszentrum mit ca. 9.600 gm Verkaufsflache fir

Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter neu anzusiedeln.

Als Planareal, auf dem die Ansiedlung erfolgen soll, ist ein direkt an die jetzigen
Bestandslagen des Hauptzentrums im Bereich ,Am Wasserturm“ angrenzendes

Grundsttick vorgesehen.

Das Planareal stellt ein Grundstiick dar, das in einem in 2008 erarbeiteten und in

2010 aktualisierten gesamtstadtischen Zentrenkonzept " fiir den Einzelhandel als
Potentialflache fir die Ansiedlung neuer Einzelhandels- und Dienstleistungsfla-

chen innerhalb des Hauptzentrums Ubach vorgesehen ist.

Die Planungsuiberlegungen der Stadt Ubach zielen darauf ab, durch die Ansied-

lung neuer Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote am Planstandort

= den zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach funktional zu
starken und eine neue, funktional starkere Stadtmitte zu schaffen,

= die in bestimmten Branchen nicht Uberzeugende Kaufkraftbindung der
Stadt Ubach-Palenberg zu erhéhen,

=  Kaufkraft im Bereich innenstadtrelevanter Sortimente, die derzeit in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen gebunden wird (z.B. im Bereich des Ge-
werbegebietes Ubach) in die Stadtmitte zurlickzuholen und

= eine zukinftige Entwicklung so zu steuern, dass ein Funktionszuwachs
moglich wird, gleichzeitig jedoch unerwiinschte Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg (B-Zentrum Palenberg,
Nahversorgungszentren Boscheln und Marienberg) sowie auf zentrale

Futura Consult: Einzelhandelsuntersuchung zur Definition der zentralen Versorgungsbereiche in
Ubach-Palenberg sowie zur Erarbeitung einer ,Ubach-Palenberger Liste*, Eschweiler, 05 / 2008;
Aktualisierung der Untersuchung in 09 / 2010; das gesamtstadtische Zentrenkonzept wurde durch
den Rat der Stadt Ubach-Palenberg als Richtschnur fiir die Steuerung der Einzelhandelsfunktion

des Mittelzentrums Ubach-Palenberg verabschiedet.
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Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen soweit als méglich vermieden
werden

2. Grundlagen der Untersuchung

Im Unterschied zu dem von Projektentwicklern oftmals gewahlten Weg hat die ITG
ihre Planungsiberlegungen bereits in einer sehr frilhen Planungsphase der Stadt
Ubach-Palenberg, der Bezirksregierung Koln sowie der IHK zu Aachen vorgestellt.
Zudem wurde Futura Consult bereits friihzeitig durch die ITG kontaktiert, um die
Planungen fir denkbare neue Einzelhandelsnutzungen an Aspekten der

Zentrenvertraglichkeit auszurichten.

Im Ergebnis eines intensiven Informationsaustausches und Abstimmungsprozes-
ses zwischen dem Projektentwickler, der Stadt Ubach-Palenberg, der Bezirksre-
gierung Koéln, der IHK zu Aachen sowie Futura Consult ist eine konkrete Ausrich-
tung der Planung der ITG entstanden. Der urspriinglich aus Sicht des Projektent-
wicklers denkbare Ansatz fiir die Ansiedlung von Betrieben mit groRen Verkaufs-
flachen fir einzelne Sortimente — z.B. im Bereich der Unterhaltungselektronik mit
urspringlich geplanten ca. 3.000 gm Verkaufsflache — wurde verlassen bzw. modi-

fiziert.

Im Ergebnis ist die in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Planung, die im Zuge

des Vertraglichkeitsgutachtens im Hinblick auf etwaige raumordnerische bzw.

. . . 2
stadtebauliche Folgewirkungen detailliert untersucht wurde, entstanden :

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebene Verkaufsflache betragt in der Summe ca. 9.300 gm
ausschlief3lich fiir Sortimente des Einzelhandels. Bei einer insgesamt durch den Projektentwickler
angestrebten VerkaufsflachengréRe von ca. 9.600 gm wirden demzufolge weitere ca. 300 gm fiir

sonstige Dienstleistungsbetriebe (z.B. Reisebiiro etc.) zur Verfligung stehen.
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Tab. Fiktiver Branchenmix fiir das Planvorhaben in Ubach-Palenberg
Verkaufsflache
Warengruppen (nur Einzelhandel, ohne sonstige Dienstleister)
ingm Y in %
1 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel-Vollsortimenter) 2.400 26
2 Backer / Metzger 80 1
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 1.000 11
4 Phamazie, Orthopadie 100 1
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 80 1
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 80 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.740
7 Bekleidung, Wasche 1.700 18
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 500 5
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmébel)
10 Baumarktsortiment
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 150 2
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 250 3
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 350 4
Uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.950
14 Teppiche, Gardinen, Deko 250 3
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 400 4
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdbel)
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 250 3
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 1.550 17
19 Foto, Optik, Akustik 100 1
20 Uhren / Schmuck 60 1
Uiberwiegend langfristiger Bedarf 2.610
21 sonstiges
Einzelhandel insgesamt 9.300 100

1) Verkaufsflachenangaben nur fur Einzelhandel ohne sonstige Dienstleister (z.B. Reisebiiro etc.)

Der o.a. Branchenmix wurde hinsichtlich seiner raumordnerischen und stadtebau-
lichen Vertraglichkeit detailliert geprift. Die Bezugsmalstéabe stellen diesbezliglich
der § 11 Abs. BauNVO, der Einzelhandelserlass NRW sowie der § 24 a LEPro
NRW dar. Zudem werden Zielvorstellungen bzw. Anforderungen an eine Einzel-
handelsplanung, die sich aus dem fiir Ubach-Palenberg in 2010 erarbeiteten
Zentrenkonzept ergeben, aufgegriffen und auf die Planungsabsicht angewandt.
Auch die Zentrenkonzepte aus ausgewahlten Umlandstadten werden hinsichtlich
relevanten Daten und Erkenntnisse (z.B. Definition der zentralen Versorgungsbe-
reiche, Verkaufsflachenausstattungen etc.) in die Analysen zum vorliegenden

Gutachten einbezogen.

Neben der Frage des Branchenmix, der im Zuge der Vertraglichkeitsgutachtens
detailliert auf etwaige raumordnerische bzw. stadtebauliche Auswirkungen zu pri-

fen ist, wurden im Zuge des Abstimmungsprozesses zwischen Stadt Ubach-
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Palenberg, Bezirksregierung Koln, IHK zu Aachen, dem Projektentwickler sowie

Futura Consult folgende Festlegungen getroffen:

Hinsichtlich der Auswirkungen des Planvorhabens in der Stadt Ubach-
Palenberg ist vor allem die Frage der Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche zu priifen.

Neben der Frage etwaiger Auswirkungen in Ubach-Palenberg selbst ist im
Gutachten auch die Frage etwaiger Auswirkungen auf Nachbarkommunen
gutachterlich zu analysieren und darzustellen. Diesbeziglich wurde ver-
einbart, dass insbesondere die Umlandstadte Alsdorf, Baesweiler, Geilen-
kirchen und Herzogenrath detaillierter untersucht werden.

Hinsichtlich der Sortimente, die auf etwaige Auswirkungen in Nachbar-
kommunen geprift werden, wurde vereinbart, eine solche Priifung fiir die
Haupt- und Nebenzentren der Umlandstadte fur folgende Sortimente
durchzufthren:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Drogerieartikel

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Unterhaltungselektronik

Eine solche Vorgehensweise ist vor dem Hintergrund, dass alle anderen
Einzelhandelsbranchen in einer nur kleinteiligen Gréf3enordnung von z.B.
100 gm oder 200 gm Verkaufsflache geplant werden gerechtfertigt.

Die Nahversorgungszentren in den Umlandstadten wurden in Bezug auf
Vertraglichkeitsaspekte hinsichtlich der Sortimentsbereiche Nahrungs- und
Genussmittel und Drogerieartikel analysiert. Eine Prifung der Sortiments-
bereiche Bekleidung, Schuhe und Unterhaltungselektronik entfallt hier auf-
grund der mit der Zentrenhierarchie verbundenen Ausrichtung dieser Zen-
tren auf lebensmittelnahe Angebote der Grundversorgung.

Fur die Bearbeitung der Themenstellung wurde durch FUTURA CONSULT auf meh-

rere Informationsquellen zurlickgegriffen. Diese umfassen sowohl sekundéarstatis-

tische Informationen als auch Vor-Ort-Recherchen durch den Gutachter. Zu den

sekundarstatistischen Materialien gehéren z.B. Planungsunterlagen des Auftrag-

gebers, Informationen der Stadtverwaltung Ubach-Palenberg sowie die gesamt-

stadtischen Zentrenkonzepte der Umlandstédte Alsdorf, Baesweiler, Geilenkirchen

und Herzogenrath.
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In den Fallen, in denen den gesamtstadtischen Zentrenkonzepten keine Verkaufs-
flachenangaben in den relevanten Branchen in den zentralen Versorgungsberei-
chen zu entnehmen waren, hat Futura Consult eine Primarerhebung dieser Ver-
kaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen der genannten Nachbarstad-
te im Februar 2011 durchgefihrt. Zudem wurde eine Aktualisierung der Verkaufs-

flachenbestande im Einzelhandel der Stadt Ubach-Palenberg durchgefiihrt.

Da fir das Projekt noch kein abschlieBendes Betreiberkonzept vorliegt, wurde die

Methodik mit Blick auf diesen Sachverhalt wie folgt gewahlt:

Im marktanalytischen Teil erfolgte zunachst eine Bestandserhebung aller
Einzelhandelsbetriebe des Einzelhandels in Ubach-Palenberg. Die diesbe-
zuglich bereits in 2008 durchgefiihrte Bestandserhebung aller Betriebe des

Einzelhandels wurde aktualisiert.

Aufbauend auf diesen Marktdaten erfolgt die Ermittlung der aktuellen Kauf-
kraftbindungen in Ubach-Palenberg, ebenso eine Einschatzung zur Um-

satzerwartung des Planvorhabens.

Neben der Berechnung einer Normalvariante umfasst das Gutachten auch
eine Maximal-Variante hinsichtlich der Umsatzerwartung der neuen Einzel-
handelsbetriebe insgesamt sowie nach Sortimenten. Hierdurch wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass es sich im vorliegenden Fall um eine
Angebotsplanung handelt, der noch kein abschlie3endes Betreiberkonzept
zugrunde liegt. Die Bandbreiten einer méglichen Entwicklung werden durch
die beiden Szenarien aufgezeigt und abgedeckt. Sich hieraus ergebende
Schlussfolgerungen z.B. in Bezug auf etwaige stadtebauliche Folgewirkun-

gen in zentralen Versorgungsbereichen werden gezogen.
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3. Marktanalytische Aspekte

3.1 Kurzskizze zum Makrostandort Ubach-Palenberg

Die zentral6rtliche Gliederung in der Bundesrepublik Deutschland basiert auf einer

Einteilung von Stadten und Gemeinden in Ober-, Mittel- und Grundzentren.

Innerhalb des Kreises Heinsberg iibernimmt die Stadt Ubach-Palenberg (ca.

24.700 Einwohner) die Funktion eines Mittelzentrums.

Diese Funktionseinstufung bedeutet in Bezug auf den Einzelhandel, dass Angebo-
te vor allem der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufen, teilweise auch des langfris-

tigen Bedarfs vorgehalten werden.

Die bevolkerungsmaRig starkste Ortslage stellt der Zentralort Ubach-Palenberg
(ca. 6.700 Einwohner) dar, gefolgt vom Stadtteil Palenberg mit ca. 4.900 und
Boscheln ca. 4.700 Einwohnern. Die Ortslage Frelenberg weist eine Mantelbevol-
kerung von ca. 3.200 Einwohnern, Marienberg von ca. 2.000 und Scherpenseel
von ca. 1.900 Einwohnern auf. Geringere Einwohnerzahlen von jeweils (deutlich)
weniger als 500 Einwohnern weisen die Ubach-Palenberger Stadtteile Holthausen,

Rimburg, Windhausen, Zweibriiggen und Siepenbusch auf.

In Bezug auf mittelzentrale Versorgungstatigkeiten befindet sich Ubach-Palenberg
in einer stark ausgepragten Konkurrenzsituation zu anderen Umlandstadten. So
befinden sich mit den Oberzentren Mdnchengladbach und Aachen funktional deut-
lich starkere Oberzentren in raumlicher Nachbarschaft zu Ubach-Palenberg. Zu-
dem sind mit den Stadten Alsdorf, Baesweiler, Herzogenrath und Geilenkirchen,
weitere Konkurrenzzentren, die wie Ubach-Palenberg als Mittelzentren eingestuft

sind, direkt benachbart vorhanden.

In Bezug auf die innerstadtische Zentrenstruktur im Einzelhandel existieren in
Ubach-Palenberg Versorgungsschwerpunkte und -zentren unterschiedlicher Hier-

archiestufen.
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Den stadtebaulich und funktional wichtigsten Versorgungsstandort stellt die Orts-
mitte des Zentralortes Ubach dar, die Uiber einen verdichteten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz verflgt. Der Bedeutung der Innenstadt entsprechend wird

diese im Zentrenkonzept der Stadt als A-Zentrum (Hauptzentrum) ausgewiesen.

Einen ebenfalls verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen ist in der Ortsmitte der Ortslage Palenberg vorhanden. Der funktionalen
Bedeutung der hier vorhandenen Versorgungseinrichtungen entsprechend wird

diese im Zentrenkonzept der Stadt als B-Zentrum (Nebenzentrum) ausgewiesen.

Neben dem A- und B-Zentrum sind in den Ortslagen Boscheln und Marienberg

Versorgungsbereiche, die als Nahversorgungszentren eingestuft sind, vorhanden.

Neben den vier zentralen Versorgungsbereichen der Stadt ist als Standort flr
groR3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, jedoch auch
mit einem groRBen SB-Warenhaus (real) das Gewerbebiet Ubach zu nennen. Ein-
zelhandel ist dariiber hinaus auch im Gewerbegebiet Boscheln ansassig. Streu-

und Einzelstandorte sind dariber hinaus in den Ortsteilen vorhanden.

3.2 Planstandort ,Am Wasserturm*“ in Ubach

- vgl. nachfolgende Kartendarstellung -

Als Mikrostandort flr die neuen Einzelhandelsbetriebe ist ein Areal vorgesehen,

das im Stadtteil Ubach an der StraRe ,Am Wasserturm* liegt.

Da das Planareal zum zentralen Versorgungsbereich des Ubach-Palenberger
Stadtteils Ubach gehort, wirde die AnsiedlungsmafRnahme innerhalb des Haupt-
zentrums der Stadt erfolgen. Der heute schon vorhandene Besatz mit Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen des Hauptzentrums schlief3t sich stdlich
an den Planstandort im Bereich der StraRe ,Am Wasserturm sowie — Uber die
Friedrich-Ebert-StralRe hinweg — im Bereich um das Rathaus sowie der Carolus-

Magnus-Stral3e einschlie3lich angrenzender Stral3enzlige an.
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Planstandort innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs A-Zentrum Ubach

(Hauptzentrum) und Umfeldnutzungen
e =

Flache fur die Parkplatze % g 5 7

des Planvorhabens = 5

~C |
«‘J : Zentraler Versorgungsbereich
N < Hauptzentrum Ubach
e T
Einzelhandel:

O kurzfristiger Bedarf
. mittelfristiger Bedarf

. langfristiger Bedarf

Geldinstitut, Reisebliro,
Friseur, etc.

Gastronomie, Eiscafé, Hotel

Leerstand

(Stand der Nutzungskartierung:
Dezember 2009)
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Als Einzelhandelsanbieter befindet sich ein LIDL-Lebensmittel-Discountmarkt di-
rekt neben dem Plangrundstiick, ebenso ein derzeit nicht einzelhandlerisch ge-
nutztes Gewerbeobjekt. Als direkt benachbart vorhandene Einzelhandelsanbieter
sind die Betriebe ALDI, TEDI und KIK zu nennen.

3.3 Potential- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Ubach-
Palenberg

3.3.1 Verkaufsflachenbestande und Kaufkraftniveau

Die Stadt Ubach-Palenberg verfugt in 2011 tiber einen Verkaufsflachenbestand im

Einzelhandel von insgesamt ca. 41.000 gm.

Die Verkaufsflachen befinden sich zu ca. 38 % in zentralen Versorgungsbereichen

(ca. 15.500 gm), und zu ca. 62 % aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Ubach-Palenberg weist je Kopf ein handelsrelevantes Kaufkraftniveau von ca.
91,33 % - gemessen am Bundesdurchschnitt von 100 % - auf. ! Dies bedeutet,
dass pro Jahr ca. 4.931 EUR je Kopf von in Ubach-Palenberg wohnenden Perso-

nen im Einzelhandel ausgegeben werden.

3.3.2 Marktpotentiale und derzeitige Kaufkraftbindungen in Ubach-

Palenberg

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotential der Ubach-Palenberger Wohnbe-

voOlkerung ergibt sich aus der Multiplikation

Quelle: einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2010 der IBH retail consultants Kéin
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futura consult

B . Dr. Kummer

= der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben je Warengruppe gewichtet mit
dem Kaufkraftniveau in Ubach-Palenberg mit

= der Einwohnerzahl von Ubach-Palenberg

Die Potentialermittiung macht deutlich, dass innerhalb des Stadtgebietes — Uiber

alle Branchen des Einzelhandels hinweg — ein Nachfragpotential von ca. 122,2

Mio. EUR jahrlich vorhanden ist.

Dieses verteilt sich auf ca. 69,8 Mio. EUR fiur den kurzfristigen Bedarf, ca. 29,9

Mio. EUR flr den mittelfristigen Bedarf und ca. 21,6 Mio. EUR fiir den langfristigen

Bedarf.

Fur die einzelnen Branchen des Einzelhandels stehen unterschiedlich grofe

Nachfragevolumina zur Verfiigung. Diese sind der nachfolgenden Tabelle detail-

liert zu entnehmen.

Tab. Nachfragepotential des Einzelhandels in der Stadt Ubach-Palenberg (2010)
Kaufkraftkennziffer”: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg
Bewlkerung?: 24.776 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr ¥ | Marktpotential
Warengruppen Deutschland Ubach-Palenberg | in Mio. € p.a.
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,19
2 Backer / Metzger 267 244 6,04
3 Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 237 216 5,36
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,56
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,38
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Buicher 190 174 4,30
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,83
7 Bekleidung, Wasche 435 397 9,84
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,47
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmobel) 80 73 1,81
10 Baumarktsortiment 445 406 10,07
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 1,52
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,42
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 80 73 1,81
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,94
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,34
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 52 47 1,18
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Buromdbel) 272 248 6,15
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 133 121 3,01
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 284 259 6,43
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,35
20 Uhren / Schmuck 49 45 1,11
tiberwiegend langfristiger Bedarf 953 870 21,56
21 sonstiges 37 34 0,84
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,17

1) Quelle: Verbrauchsausgaben und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2010 der IBH retail consultants Kéin

2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
Rundungsdifferenzen mbglich
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Die ermittelten Nachfragepotentiale sind mit Blick auf die geplanten Neuflachen im
Einzelhandel hinsichtlich der Marktchancen fiir neue Betreiber von Bedeutung.
Dartber hinaus stellen sie einen Bezugsmalfstab fir eine Vertraglichkeitsprifung
geman § 24 a LEPro NRW dar (Umsatz-Kaufkraftrelation, vgl. Kap. 4.2) dar.

Die Kaufkraftbindungen des Einzelhandels in Ubach-Palenberg ergeben sich aus
der Gegeniberstellung der Umsatzleistung der heute bereits vorhandenen Einzel-

handelsbetriebe mit den Nachfragepotentialen.

Eine detaillierte Ubersicht tiber die in einzelnen Warengruppen zu verzeichnenden

Bindungsniveaus gibt nachfolgende Darstellung.

Vertréaglichkeitsanalyse Einzelhandelsflachen Ubach-Palenberg, ,Am Wasserturm=« Seite 11
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Tab.: Potential- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Ubach-Palenberg (Gesamtstadt)

Kaufkraftkennziffer?: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten Ubach-Palenberg
Bevilkerung?: 24.776 Prokopf-Ausgaben ¥ in € pro Jahr Marktpotential Verkaufsflache in gm Umsatz Kaufkraftbindung
Warengruppen Deutschland Ubach-Palenberg in Mio. € p.a. insgesamt | dawon ZVBs | in Mio. € p.a. in %
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,2 9.200 4.740 46,6 116,0
2 Béacker / Metzger 267 244 6,0 770 490 6,3 103,7
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 237 216 5,4 2.890 1.910 6,7 124,8
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,6 470 210 8,8 76,2
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,4 1.690 990 15 64,4
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 190 174 4,3 350 200 11 25,2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,8 15.370 8.540 71,0 101,7
7 Bekleidung, Wasche 435 397 9,8 2.580 1.750 4,6 46,9
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,5 1.050 750 1,7 70,0
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmobel) 80 73 1,8 800 0 0,7 36,3
10 Baumarktsortiment 445 406 10,1 7.900 240 8,8 87,3
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 15 2.100 740 15 100,9
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,4 290 40 0,6 24,0
13 Sportartikel, Fahrréader, Camping 80 73 1,8 1.335 330 1,7 92,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,9 16.055 3.850 19,6 65,4
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,3 1.480 80 0,8 59,9
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 52 a7 1,2 220 0 0,2 19,7
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Buromobel) 272 248 6,2 4.480 1.090 2,9 47,2
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 133 121 3,0 1.680 740 2,6 85,4
18 UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 284 259 6,4 850 410 1,7 27,1
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,4 260 220 1,1 46,4
20 Uhren/ Schmuck 49 45 1,1 140 140 0,5 46,7
Uberwiegend langfristiger B edarf 953 870 21,6 9.110 2.680 9,9 45,7
21 sonstiges 37 34 0,8 490 400 3,1 366,1
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,2 41.025 15.470 103,5 84,7

1) Quelle: Verbrauchsausgaben pro Kopf und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der IBH retail consultants Kéin 2010

2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
Z\V/ Bs = zentrale Versorgungsbereiche
Rundungsdifferenzen mdglich

Vertréaglichkeitsanalyse Einzelhandelsflachen Ubach-Palenberg, ,Am Wasserturm=«

Seite 12




futura consult

B . Dr. Kummer
Es ist festzustellen, dass Ubach-Palenberg tiber alle Branchen des Einzelhandels

hinweg eine Kaufkraftbindung von ca. 84,7 % aufweist.

In einzelnen Branchen sind deutlich unterschiedliche Bindungsniveaus festzustel-
len. Hohe Kaufkraftbindungen sind im Bereich der Grundversorgung bei
Drogerieartikeln (ca. 124,8 %), Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 116,0 %) und
Backer/Metzger (ca. 103,7 %) zu verzeichnen. Speziell in diesen Bereichen fiihrt
das bereits beschriebene Grenzgefalle zu den Niederlanden, welches zu einem
grenziberschreitenden Kaufkraftzustrom aus dem niederlandischen Grenzgebiet
nach Ubach-Palenberg beim Einkauf von lebensmittelnahen Produkten fiihrt (vgl.

nachfolgendes Kapitel), zu einer hohen Kaufkraftbindungsquote.

Dartber hinaus ist — als einziger Bereich tber 100 % im Bereich des mittelfristigen
Bedarfs — eine (lber 100 % liegende Kaufkraftbindung im Marktsegment
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenkartikel (ca. 100,9 %) zu verzeichnen.
Der Bereich Sportartikel, Fahrrader, Camping weist eine Kaufkraftbindung von ca.
92,7 %, der Bereich des Baumarktsortiments von ca. 87,3 % auf. Nicht Uberzeu-
gen konnen die Bindungsquoten in Sortimentsbereichen wie Bekleidung (ca. 46,9
%) und Spielwaren etc. (ca. 24,0 %). Auch im Bereich Schuhe liegt die Bindungs-
qguote (ca. 70,0 %) derzeit deutlich unter 100 %.

Auch der langfristige Bedarf weist niedrige Bindungsquoten in einer Spannbreite
zwischen — je nach Branche — ca. 27 % und ca. 60 % auf, wobei zu berlcksichti-
gen ist, dass das langfristige Bedarfssegment nicht zu den Versorgungsfunktionen
zu zéhlen ist, die durch ein Mittelzentrum vorrangig abgedeckt werden sollen. Eine
diesbezligliche Ausnahme stellt der Sortimentsbereich Elektro, Leuchten etc. dar,

der ein Bindungsniveau von ca. 85,4 % erreicht.

3.4 Einzugsgebiet der PlanmaRnahme

Fur die Beurteilung etwaiger Auswirkungen des Planvorhabens in Ubach-
Palenberg ist die Bestimmung des zu erwartenden Einzugsgebietes der Planmal3-

nahme von Bedeutung.
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Das Einzugsgebiet wird dabei von grundsatzlichen Faktoren, die durch das Ein-
kaufsverhalten der Bevdlkerung beeinflusst werden, als auch von der konkreten
Markt- und Wettbewerbssituation in Ubach-Palenberg und den Angeboten im Um-

land bestimmt.

Die Bestimmung des Einzugsgebietes des Planvorhabens erfolgt nachfolgend auf

Basis des fur die Planmaflinahme entwickelten Branchenmix.
Als Faktoren von eher grundsatzlicher Bedeutung sind zu nennen:

= Die GroRRe einer PlanmafRnahme und deren Branchenmix stellen eine we-
sentliche Einflussgréi3e fur die raumliche Ausdehnung eines Einzugsgebie-
tes dar.

= Von erheblicher Bedeutung ist die Qualitat des Mikrostandortes eines An-
gebotsstandortes. Zu den diesbezlglichen Attraktivitatsfaktoren zahlen
z.B. die Erreichbarkeit sowie Synergiewirkungen zu — sofern vorhanden —
anderen Anbietern im Umfeld (,Agglomerationseffekte").

= Die Ausdehnung der Einzugsgebiete von Angebotsstandorten wird durch
die Lagebeziehungen zu Konkurrenzstandorten stark beeinflusst.

= In landlich strukturierten Raumen fihrt die Siedlungsstruktur oftmals zu
eher groRRen Einzugsgebieten von Einzelhandelsanbietern, wahrend in
verdichteten Bereichen urbaner Pragung oftmals kleiner dimensionierte
Einzugsgebiete zu verzeichnen sind.

= Neben der Siedlungsstruktur und den Konkurrenzbeziehungen ist die
Marktstarke eines Planvorhabens von Bedeutung. Diese wird neben der
Zahl der Betriebe und der Betreiberkompetenz auch von der GréRe der
Verkaufsflache mit bestimmt.

Als spezifische Faktoren in Ubach-Palenberg, die das Einzugsgebiet des Planvor-

habens beeinflussen werden, sind folgende Faktoren zu nennen:

= Die direkte raumliche Nahe der neu geplanten Betriebe zu den Bestands-
lagen im Umfeld stellt aus Kundensicht einen Attraktivitatsfaktor dar, da
hierdurch Koppelungsmdglichkeiten entstehen. So wirde es Kunden des
Planvorhabens — eine sinnvolle funktionale Verknipfung der neuen Anbie-
ter mit den Bestandslagen vorausgesetzt — mdglich sein, neben Einkaufen
bei den neu hinzukommenden Betrieben weitere Einkdufe bei den heute
schon vorhandenen Angeboten innerhalb des Hauptzentrums Ubach vor-
zunehmen. Hierdurch werden Vorgangskoppelungen und Synergien mog-
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lich, die sich positiv auf die kundenseitige Akzeptanz des Angebotsstandor-
tes auswirken.

Das Planvorhaben in Ubach-Palenberg wird in jedem Falle auch zukiinftig
von Wettbewerbsstandorten umgeben sein, die das Einzugsgebiet des
neuen Angebotsstandortes begrenzen. Zu nennen sind diesbeziiglich die
Angebotsstandorte in den benachbarten Mittelzentren Alsdorf, Baesweiler,

Geilenkirchen und Herzogenrath. '

Zudem werden - auch zukuinftig — die Oberzentren Aachen und Méncheng-
ladbach Versorgungstatigkeiten fir die gesamte Region einschlief3lich
Ubach-Palenbergs ausiiben.

Im Falle der Realisierung des Planvorhabens in Ubach-Palenberg ist da-
von auszugehen, dass sich das Einkaufsverhalten im Standortraum veran-
dern wird. Im Speziellen ist zu erwarten, dass Einkaufsvorgange, die ge-
genwartig von Ubach-Palenberg aus auf Angebotsstandorte in Umlandor-
ten gerichtet sind, abnehmen und durch Eink&aufe in Ubach-Palenberg er-
setzt werden.

Zur raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebietes der geplanten Einzelhandelsfla-

chen in Ubach-Palenberg sind aus der gutachterlichen Sicht folgende Feststellun-

gen zu treffen.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wird zunéchst die Stadt Ubach-
Palenberg selbst umfassen. Uber diesen Kerneinzugsbereich hinaus ist zu
erwarten, dass insbesondere Kunden aus den Niederlanden, die bereits
heute einen erheblichen Anteil an Einkdufen im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs (Lebensmittel-, Drogerieangebote etc.) aufweisen, das Planvorha-
ben aufsuchen wiirden. 2

In den genannten Umlandstadten wurden — analog zur angestrebten Situation in Ubach-

Palenberg — in der jingeren Vergangenheit MalRnahmen zur Starkung des Einzelhandels speziell

in den zentralen Versorgungsbereichen ergriffen, die auch Verkaufsflachenansiedlungen umfas-

sen. In diesem Zusammenhang sind z.B. ein Planvorhaben in Baesweiler sowie ein Einzelhan-

delsprojekt in Geilenkirchen, das erwartbar noch in 2011 Jahres zur Ansiedlung eines grof3en SB-

Warenhauses in der Innenstadt fihren wird, zu nennen.

Ein regelhaft im deutsch-niederlandischen Grenzgebiet zu beobachtendes Verhaltensmuster

besteht darin, dass Kunden aus dem niederlandischen Siedlungsgebiet in erheblicher Zahl Ange-

botsstandorte in den grenznahen deutschen Kommunen aufsuchen, um hier z.B. Lebensmittelan-
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* In Bezug auf die Ubach-Palenberg auf deutschem Siedlungsgebiet umge-
benden Nachbarkommunen ist aus der gutachterlichen Sicht nicht mit einer
stark ausgepragten Inanspruchnahme des Hauptzentrums Ubach durch
Kunden aus diesen Nachbarkommunen zu rechnen. Diese Einschéatzung
ist auch deshalb zu treffen, da in Bezug auf die Nachbarkommunen auf
deutschem Siedlungsgebiet das Fehlen eines Grenzgefalleffektes als auch
die Eigenausstattung der deutschen Nachbarkommunen einen solchen Ef-
fekt nicht erwarten lassen.

= Vor dem Hintergrund dieses Effektes ist nicht zu erwarten, dass in erhebli-
chem Umfang Kaufkraft von Personengruppen, die in den benachbarten
Mittelzentren auf deutschem Siedlungsgebiet wohnen, in das Hauptzent-
rum Ubach flieRen wird, wenn das Planvorhaben verwirklicht wird. Der
stattdessen vorrangig zu erwartende Effekt dlrfte vielmehr darin bestehen,
dass

- Kaufkraft von Personen aus Ubach-Palenberg, die derzeit in Richtung
benachbarten Zentren flieRt, verstarkt in Ubach gebunden wird und

- Kaufkraft von Personen, die im niederlandischen Grenzgebiet wohnen,
durch das Planvorhaben angesprochen werden kann.

gebote einzukaufen. Es ist davon auszugehen, dass sich dieses ,Grenzgefalle" auch zugunsten

des Planvorhabens in Ubach-Palenberg auswirken wird.
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4. Potentielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen

des Planvorhabens

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Unter Beriicksichtigung der Markt- und Standortbedingungen besitzt das Planvor-

haben in Ubach-Palenberg nach Einschatzung von Futura Consult die nachfol-

gend dargestellte Umsatzerwartung.

Um die Bandbreiten einer méglichen Entwicklung abzudecken, erfolgen die dies-

beziiglichen Berechnungen auf der Basis einer Normalvariante sowie einer Maxi-

malvariante.

4.1.1 Normalvariante

Tab. Umsatzerwartung des Planvorhabens in Ubach-Palenberg Normalvariante
Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
fiktiver Branchenmix
Warengruppen EKZ Raum- Umsatz
i 1
in gm % leistung » in Mio. € p.a.
1 Nahrungs- und Genussmittel 2.400 26 4.000 9,60
2 Bécker / Metzger 80 1 15.000 1,20
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 1.000 11 4.300 4,30
4 Pharmazie, Orthopéadie 100 1 17.000 1,70
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 80 1 4.500 0,36
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 80 1 4.000 0,32
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.740 i 17,48
7 Bekleidung, Wasche 1.700 18 2.600 4,42
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 500 5 2.700 1,35
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmdobel) 0,00
10 Baumarktsortiment 0,00
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 150 2 2.500 0,38
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 250 3 3.000 0,75
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 350 4 2.500 0,88
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.950 i 7,77
14 Teppiche, Gardinen, Deko 250 3 2.000 0,50
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 400 4 2.000 0,80
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Buromdbel) 0,00
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgeréte 250 3 2.500 0,63
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 1.550 17 3.000 4,65
19 Foto, Optik, Akustik 100 1 5.000 0,50
20 Uhren / Schmuck 60 1 6.500 0,39
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.610 7,47
21 sonstiges
Einzelhandel insgesamt 9.300 100 0 32,7

1) Raumleistung = Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache und Jahr
Rundungsdifferenzen méglich

Die Berechnungen der Normalvariante des zu erwartenden Umsatzes des Plan-

vorhabens gehen zunéchst davon aus, dass von den insgesamt ca. 9.600 gm
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Verkaufsflache des Planvorhabens ca. 9.300 gm auf Betriebe des Einzelhandels

und ca. 300 gm auf sonstige Dienstleistungsbetriebe entfallen.

Mit einer solchen Verkaufsflachenrelation wird — auch aus Griinden der Planungs-
sicherheit — ein eher hoher Anteil von Einzelhandelsflachen an der Gesamtaus-

stattung zugrunde gelegt.

Aufgrund der Normalvariante zur Umsatzerwartung des Planvorhabens ist zu er-
warten, dass die Neuflachen des Einzelhandels einen Umsatz von ca. 32,7 Mio.
EUR erzielen werden. Hiervon entfallen auf den kurzfristigen Bedarf ca. 17,5 Mio.
EUR, auf den mittelfristigen Bedarf ca. 7,8 Mio. EUR und auf den langfristigen
Bedarf ca. 7,5 Mio. EUR.

Die hochste Umsatzleistung entféllt auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel,
der ca. 9,6 Mio. EUR Umsatz erzielen wirde, gefolgt von der Warengruppe
Unterhaltungselektronik etc. mit ca. 4,7 Mio. EUR, Bekleidung mit ca. 4,4 Mio.
EUR und Drogerieartikel mit ca. 4,3 Mio. EUR.

Sofern die Einzelhandelsflachen, die den Berechnungen zugrunde gelegt wurden,
z.B. durch eine verstarkte Integration von sonstigen Dienstleistungsbetrieben,
Gastronomieeinrichtungen etc. kleiner dimensioniert wiirden, wird die Umsatzer-

wartung fir den Bereich des Einzelhandels geringer ausfallen.

4.1.2 Maximalvariante

Die bei der Normalvariante berlcksichtigten Flachenproduktivititen kénnen im
Falle eines maximalen betriebswirtschaftlichen Erfolges zukinftiger Betreiber in

den jeweiligen Branchen héher ausfallen.

Diesen Umstand beriicksichtigt die nachfolgende Berechnung, der eine héhere

Flachenproduktivitat als bei der Normalvariante zugrunde legt.
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Im Ergebnis stellt die Modellrechnung die maximale Obergrenze der aus der gu-
tachterlichen Sicht zu erwartenden Umséatze dar, die mit einem hohen MalR an
Wabhrscheinlichkeit nicht erreicht wird, jedoch dennoch zu berechnen ist, um die

Bandbreiten etwaiger Auswirkungen der PlanmalRnahme abzudecken.

In Bezug auf die aus der maximalen Umsatzleistung resultierenden Folgewirkun-
gen flir die Bestandslagen des Einzelhandels — einschlieRlich der zentralen Ver-

sorgungsbereiche — stellt die nachfolgende Berechnung die Worst-Case-Variante

dar.
Tab. Umsatzerwartung des Planvorhabens in Ubach-Palenberg - Maximalvariante
Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
fiktiver Branchenmix
Warengruppen EKZ Raum- Umsatz
: 1
in gm % leistung » in Mio. € p.a.
1 Nahrungs- und Genussmittel 2.400 26 4.400 10,56
2 Bécker / Metzger 80 1 16.500 1,32
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 1.000 11 4.730 4,73
4 Pharmazie, Orthopéadie 100 1 18.700 1,87
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 80 1 4.950 0,40
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 80 1 4.400 0,35
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.740 i 19,23
7 Bekleidung, Wasche 1.700 18 2.860 4,86
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 500 5 2.970 1,49
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmdobel) 0,00
10 Baumarktsortiment 0,00
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 150 2 2.750 0,41
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 250 3 3.300 0,83
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 350 4 2.750 0,96
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.950 i 8,55
14 Teppiche, Gardinen, Deko 250 3 2.200 0,55
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 400 4 2.200 0,88
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Buromdbel) 0,00
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 250 3 2.750 0,69
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 1.550 17 3.300 5,12
19 Foto, Optik, Akustik 100 1 5.500 0,55
20 Uhren / Schmuck 60 1 7.150 0,43
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.610 8,21
21 sonstiges
Einzelhandel insgesamt 9.300 100 0 36,0

1) Raumleistung = Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache und Jahr
Rundungsdifferenzen méglich

Aufgrund der Maximalvariante zur Umsatzerwartung des Planvorhabens ware zu
erwarten, dass die Neuflachen des Einzelhandels einen Umsatz von ca. 36,0 Mio.
EUR erzielen werden. Hiervon entfallen auf den kurzfristigen Bedarf ca. 19,2 Mio.
EUR, auf den mittelfristigen Bedarf ca. 8,6 Mio. EUR und auf den langfristigen
Bedarf ca. 8,2 Mio. EUR.
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Die hochste Umsatzleistung entféllt auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel,

der ca. 10,6 Mio. EUR Umsatz erzielen wirde, gefolgt von der Warengruppe

Unterhaltungselektronik ’ etc. mit ca. 5,1 Mio. EUR, Bekleidung mit ca. 4,9 Mio.
EUR und Drogerieartikel mit ca. 4,7 Mio. EUR.

Sofern die Einzelhandelsflachen, die den Berechnungen zugrunde gelegt wurden,
z.B. durch eine verstarkte Integration von sonstigen Dienstleistungsbetrieben,
Gastronomieeinrichtungen etc. kleiner dimensioniert wiirden, wird die Umsatzer-

wartung fir den Bereich des Einzelhandels geringer ausfallen.

4.2 Umsatz-Kaufkraft-Relation gemald LEPro NRW

Das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) definiert die Anforderungskrite-
rien, nach denen groRflachige Einzelhandelsbetriebe und

-agglomerationen zugelassen bzw. abgelehnt werden kénnen.

“Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung — BauNVO - (Einkaufszentren, grol3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe) dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden... Die in ihnen zu-
lassigen Nutzungen richten sich nach Art und Umfang nach der Funktion
des zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie dirfen

weder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-

Der Sortimentsbereich Unterhaltungselektronik weist generell eine nach Betreibern und Verkaufs-
flachengréRen groRe Spannbreite unterschiedlicher Flachenproduktivitdten auf. Die im vorliegen-
den Fall zu erwartende VerkaufsflachengréRe sowie die Markt- und Standortbedingungen lassen
erwarten, dass Flachenproduktivitdten von ca. 3.000 EUR je Quadratmeter Verkaufsflaiche pro
Jahr (Normalvariante) bzw. ca. 3.300 EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr (Maximalva-

riante) nicht Uberschritten werden.
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meinde oder in benachbarten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versor-

gung der Bevélkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen. *

Das Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro) geht davon aus, dass ein Plan-
vorhaben im Einzelhandel in der Regel dann keine unerwiinschten Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche auslést, wenn bestimmte Umsatz-

Kaufkraftrelationen eingehalten werden.

Da im vorliegenden Fall der Standort des Planvorhabens innerhalb des Hauptzent-

rums Ubach liegt, sind folgende Ausfiihren des LEPro NRW von Bedeutung:

,Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorha-
ben in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet ...
weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Warengruppen, kann in
der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i.S. des

Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.”

Eine Anwendung der durch das LEPro NRW gestellten Anforderung an die Um-
satz-Kaufkraftrelation ergibt im vorliegenden Fall das nachfolgend detailliert dar-

gestellte Resultat.

Erneut wird hierbei zwischen einer Normal- und einer Maximalvariante hinsichtlich

des Umsatzes des Planvorhabens unterschieden.

4
Quelle: § 24 a Abs. 1 LEPro NRW
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Tab.: Umsatz-Kaufkraft-Realtion gemaR LEPro NRW fiir das Planvorhaben in Ubach-Palenberg 2010

Normalvariante

Kaufkraftkennziffer®: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
Bewslkerung?: 24.776 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr | Marktpotential fiktiver Béinzchenmlx Raum- Umsatz Abweichung
. 3) Umsatz Mio.
Warengruppen Deutschland |Ubach-Palenberg| in Mio. € p.a. in gm % 2T in Mio. € p.a. EUR
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,19 2.400 26 4.000 9,60 -30,59
2 Backer / Metzger 267 244 6,04 80 1 15.000 1,20 -4,84
3 Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 237 216 5,36 1.000 11 4.300 4,30 -1,06
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,56 100 1 17.000 1,70 -9,86
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,38 80 1 4.500 0,36 -2,02
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Bucher 190 174 4,30 80 1 4.000 0,32 -3,98
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,83 3.740 i 17,48 -52,35
7 Bekleidung, Wésche 435 397 9,84 1.700 18 2.600 4,42 -5,42
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,47 500 5 2.700 1,35 -1,12
9 Gartenbedarf (ochne Gartenmobel) 80 73 1,81 0,00 -1,81
10 Baumarktsortiment 445 406 10,07 0,00 -10,07
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 1,52 150 2 2.500 0,38 -1,14
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,42 250 3 3.000 0,75 -1,67
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 80 73 1,81 350 4 2.500 | 0,88 -0,94
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,94 2.950 i 7,77 -22,17
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,34 250 3 2.000 0,50 -0,84
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwésche 52 47 1,18 400 4 2.000 0,80 -0,38
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdbel) 272 248 6,15 0,00 -6,15
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 133 121 3,01 250 3 2.500 0,63 -2,38
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kom 284 259 6,43 1.550 17 3.000 4,65 -1,78
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,35 100 1 5.000 0,50 -1,85
20 Uhren / Schmuck 49 45 1,11 60 1 6.500 0,39 -0,72
Uberwiegend langfristiger Bedarf 953 870 21,56 2.610 7,47 -14,10
21 sonstiges 37 34 0,84
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,17 9.300 100 0 32,7 -88,62
1) Quelle: Verbrauchsausgaben und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der IBH retail consultants Kéin
2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
3) Raumleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr
Rundungsdifferenzen mdglich
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Tab.: Umsatz-Kaufkraft-Realtion gemaR LEPro NRW fiir das Planvorhaben in Ubach-Palenberg 2010

Maximalva

riante

Kaufkraftkennziffer®: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
Bewslkerung?: 24.776 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr | Marktpotential fiktiver Béinzchenmlx Raum- Umsatz Abweichung
. 3) Umsatz Mio.
Warengruppen Deutschland |Ubach-Palenberg| in Mio. € p.a. in gm % 2T in Mio. € p.a. EUR
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,19 2.400 26 4.400 10,56 -29,63
2 Backer / Metzger 267 244 6,04 80 1 16.500 1,32 -4,72
3 Drogerie, Parfumerie, Kosmetik 237 216 5,36 1.000 11 4.730 4,73 -0,63
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,56 100 1 18.700 1,87 -9,69
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,38 80 1 4.950 0,40 -1,98
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Bucher 190 174 4,30 80 1 4.400 0,35 -3,95
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,83 3.740 i 19,23 -50,60
7 Bekleidung, Wésche 435 397 9,84 1.700 18 2.860 4,86 -4,98
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,47 500 5 2.970 1,49 -0,98
9 Gartenbedarf (ochne Gartenmobel) 80 73 1,81 0,00 -1,81
10 Baumarktsortiment 445 406 10,07 0,00 -10,07
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 1,52 150 2 2.750 0,41 -1,10
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,42 250 3 3.300 0,83 -1,60
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 80 73 1,81 350 4 2.750 | 0,96 -0,85
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,94 2.950 i 8,55 -21,39
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,34 250 3 2.200 0,55 -0,79
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwésche 52 47 1,18 400 4 2.200 0,88 -0,30
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdbel) 272 248 6,15 0,00 -6,15
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 133 121 3,01 250 3 2.750 0,69 -2,32
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kom 284 259 6,43 1.550 17 3.300 512 -1,31
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,35 100 1 5.500 0,55 -1,80
20 Uhren / Schmuck 49 45 1,11 60 1 7.150 0,43 -0,68
Uberwiegend langfristiger Bedarf 953 870 21,56 2.610 8,21 -13,35
21 sonstiges 37 34 0,84
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,17 9.300 100 0 36,0 -85,34
1) Quelle: Verbrauchsausgaben und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der IBH retail consultants Kéin
2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
3) Raumleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr
Rundungsdifferenzen mdglich
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Es ist festzustellen, dass das Planvorhaben in keinem der geplanten Sortiments-
bereiche die durch das LEPro definierten Obergrenzen flr einen in der Regel als
zentrenvertraglich einzustufenden Umsatz lberschreitet. Diese Schwerpunktaus-
sage gilt sowohl mit Blick auf die Normal- als auch auf die Maximalvariante der

Umsatzerwartung des Planvorhabens.

Somit ist festzustellen, dass das Planvorhaben den Anforderungen des § 24 a

Abs. 2 LEPro NRW in Bezug auf die Umsatz-Kaufkraftrelation entspricht.

4.3  Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-
Palenberg

Aus Sicht von Futura Consult sowie in Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der
wahrend der Bearbeitungsphase des vorliegenden Gutachtens vorgenommenen
Abstimmungen mit der Bezirksregierung Koéln sowie der IHK zu Aachen ist neben
der Prifung der Umsatz-Kaufkraft-Relation gemaf LEPro eine dariiber hinausge-
hende detaillierte Analyse Uber etwaige durch das Planvorhaben zu erwartende
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bzw. in

Nachbarkommunen sinnvoll und erforderlich.

Um diesbezliglich eine datengestiitzte Einschatzung erarbeiten zu kdénnen, wur-
den durch Futura Consult Modellrechnungen lber die in den zentralen Versor-
gungsbereichen zu erwartenden Umsatzumlenkungen im Falle der Realisierung

des Planvorhabens vorgenommen.

Folgendes Ergebnis wurde ermittelt:
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H B B
Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bei Realisierung des Planvorhabens - Normalvariante
Umsatz verlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Ubach-Palenberg
Umsatz ZVBs Ubach-Palenberg in Mio. EUR .
| Umsatz HZ Ubach NZ Palenberg NVZ Boscheln NVZ Marienberg
v Eepfjﬂ”_.teh Neuflachen
erkaufsflachen ;
. . : MicJELR . NZ NVZ NVZ A ! ! !
Sortimentsbereiche ingm HZ Ubach . Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Palenberg | Boscheln | Marienberg
Nahrungs- und Genussmittel 1 . . . .
(inkl. Backer / Metzger) 2480 108 13.8 6.1 1,40 10,1 08 13,0 4,6 8,0
Drogerieartikel 1.000 4,3 3,9 * * * 0,70 17,9 * 7.4 * 0,0 * 0,0
Bekleidung / Wasche 1.700 44 2,1 * * * 0,20 9,5 * 4,8
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 1,1 * * * 0,15 13,6 * 5,0
Unterhaltungselektronik 1.550 47 1,1 * * * 0,10 9,1 * 5,6
1) Lebensmittel-V ollsortimenter ca. 2.400 gm, Béacker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Enzelunternehmen
HZ = Hauptzentrum NZ = Nebenzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum
bei Additionen Rundungsdifferenzen mdglich
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H B B
Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bei Realisierung des Planvorhabens - Maximalvariante
Umsatz verlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Ubach-Palenberg
Umsatz ZVBs Ubach-Palenberg in Mio. EUR .
| Umsatz HZ Ubach NZ Palenberg NVZ Boscheln NVZ Marienberg
v Eepfjﬂ”_.teh Neuflachen
erkaufsflachen ;
. . : MicJELR . NZ NVZ NVZ A ! ! !
Sortimentsbereiche ingm HZ Ubach . Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Palenberg | Boscheln | Marienberg
Nahrungs- und Genussmittel 1 . . . .
(inkl. Backer / Metzger) 2480 1.9 13,8 6.1 1,60 11,6 0.9 14,7 5,2 10,0
Drogerieartikel 1.000 4,7 3,9 * * * 0,80 20,5 * 10,3 * 0,0 * 0,0
Bekleidung / Wasche 1.700 4,9 2,1 * * * 0,25 11,9 * 5,8
Schuhe, Lederwaren 500 1,5 1,1 * * * 0,20 18,2 * 6,0
Unterhaltungselektronik 1.550 51 1,1 * * * 0,12 10,9 * 6,7
1) Lebensmittel-V ollsortimenter ca. 2.400 gm, Béacker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Enzelunternehmen
HZ = Hauptzentrum NZ = Nebenzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum
bei Additionen Rundungsdifferenzen mdglich
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Fur das Hauptgeschaftszentrum in Ubach-Palenberg lassen sich aus vorstehender

Tabelle zunachst folgende Erkenntnisse auf Basis der Normalvariante gewinnen:

= Im Falle der Realisierung des Planvorhabens ist fir die relevanten Bran-
chen einer Umsatzverlagerung zuungunsten der heutigen Betriebe von ca.
2,6 Mio. EUR zu rechnen. Da das Planvorhaben in den untersuchten Bran-
chen eine Umsatzerwartung von ca. 25,5 Mio. EUR aufweist, wird im Er-
gebnis ein deutlich héherer Umsatz als heute im Hauptzentrum Ubach rea-
lisiert, so dass insgesamt eine Funktionsstarkung des Hauptzentrums
Ubach zu erwarten ist.

= In einzelnen Branchen sind unterschiedliche Verlagerungsanteile zu erwar-
ten. Absolut fallen diese im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Backer / Metzger mit ermittelt ca. 1,4 Mio. am hochsten auf. Ei-
ne solche Umsatzumlenkung betragt ca. 10,1 % des derzeit im Hauptzent-
rum realisierten Umsatzes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel einschlieBlich Backer / Metzger.

= Im Sortimentsbereich Drogerieartikel ist mit einer Umsatzverlagerung zu-
ungunsten der bereits heute im Hauptzentrum Ubach bestehenden Anbie-
ter von ca. 0,7 Mio. EUR, dies entspricht ca. 17,9 % des gegenwartig reali-
sierten Umsatzes.

= Absolut betrachtet geringe Umsatzumlenkungen sind im Bereich Beklei-
dung, Schuhe / Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik zwischen ca.
0,1 Mio. EUR bis ca. 0,2 Mio. EUR zu erwarten. Dies entspricht je nach
Branche einer Umlenkung zwischen ca. 9,1 % bis ca. 13,6 %.

= Die ermittelten Umsatzumlenkungen fallen im Falle der Maximal-Variante
mit den in obiger Tabelle dargestellten Umlenkungswerten héher aus.

Fur das Nebenzentrum Palenberg lassen sich aus vorstehender Tabelle folgende

Erkenntnisse auf Basis der Normalvariante gewinnen:

= Eine Umsatzumverteilung von ca. 0,8 Mio. EUR ist im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (einschlie3lich Backer / Metzger) zu erwarten,
wenn das Planvorhaben in der geplanten Struktur realisiert wird.

= Die genannte GrélRenordnung entspricht einer Umsatzumverteilung von ca.
13,0 % im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (einschlief3lich
Backer / Metzger).

= Umsatzumverteilungen von ca. 7,4 % sind im Sortimentsbereich
Drogerieartikel zu erwarten, Umverteilungen zwischen ca. 4,8 % und ca.
5,6 % in den Sortimentsbereichen Bekleidung / Lederwaren, Schuhe und
Unterhaltungselektronik.
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Fur die Nahversorgungszentren Boscheln und Marienberg sind im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumlenkungen zwischen ca. 4,6 % und

ca. 8,0 % zu erwarten.

Als Schwerpunktaussage kann festgestellt werden, dass die Umlenkungseffekte
im Falle der Maximal-Variante tUber dem Niveau der Normalvariante liegen. Die
genauen Niveaus der nach diesem Szenario zu erwartenden Umlenkungen sind

aus der Tabelle zu Beginn des Kapitels ersichtlich.

Die ermittelten Werte der zu erwartenden Umsatzumverteilungen der Normal- so-
wie der Maximalvariante bedirfen einer Bewertung hinsichtlich der Frage, inwie-
weit sich hieraus stadtebauliche Vertraglichkeiten bzw. Unvertraglichkeiten ablei-

ten lassen.
Folgende Aspekte sind aus der gutachterlichen Sicht von Bedeutung.

= Als eine erste Kennzahl fur die Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen
einer PlanmafRnahme wird oftmals ein Schwellenwert fir eine Umsatzver-
lagerung von 10 % angesehen.

= Da ein solcher Wert alleine betrachtet jedoch keine hinreichende Aussage
Uber z.B. die Gefahrdung eines zentralen Versorgungsbereiches, die unter
Umstédnden schon bei Unterschreiten einer Umsatzumverteilung von 10 %
eintreten, jedoch ebenfalls bei einem Uberschreiten einer Umsatzumvertei-
lung von 10 % nicht eintreten kann, zulésst, sind weitergehende Aspekte
bei einer gutachterlichen Bewertung zu bertcksichtigen.

= Insbesondere ist von Bedeutung, ob durch eine zu erwartende Umsatzum-
lenkung ein ,Umschlagen” von wettbewerblichen Wirkungen in stadtebau-
lich unerwiinschte Auswirkungen zu befiirchten ist. Ein solches Umschla-
gen kann z.B. dann beflirchtet werden, wenn durch eine Planmal3Bhahme
im Einzelhandel ein oder mehrere Leitbetriebe eines zentralen Versor-
gungsbereiches gefahrdet wirden und durch deren ,Wegbrechen* ein
Funktionsverlust fir den zentralen Versorgungsbereich eintreten wirde.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Aspekte sind aus Sicht von Futura Consult

im vorliegenden Fall folgende Aspekte von Bedeutung:

Die ermittelten Umsatzumlenkungen in den Bereichen Bekleidung, Schuhe / Le-

derwaren sowie Unterhaltungselektronik sind mit Blick auf das Hauptzentrum wie
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auch auf das Nebenzentrum Palenberg als unkritisch zu bewerten, da die absolut
zu erwartende, geringe GréRenordnung der Umlenkungen keinen Funktionsverlust
der Zentren erwarten lassen. Vielmehr wird der gegenteilige, stadtebaulich aul3er-
ordentlich wiinschenswerte Effekt darin bestehen, dass das Hauptzentrum Ubach
funktional gestarkt wird, wenn in diesen Sortimentsgruppen Ansiedlungen von

Betrieben in der geplanten GréRenordnung vorgenommen werden.

Der genannte Effekt ist aus der gutachterlichen Sicht aus deshalb als besonders
winschenswert anzusehen, da hierdurch erwartet werden kann, dass Kaufkraft,
die derzeit in dezentralen Lagen der Stadt Ubach-Palenberg (Gewerbegebiet
Ubach) gebunden wird, zugunsten des Hauptzentrums ,zuriickgeholt werden

kann.

Ein hiervon abweichendes Bild entsteht beim Blick auf etwaige Auswirkungen des
geplanten Nahrungs- und Genussmittelsortiments. Zwar ist auch diesbezlglich
festzustellen, dass im Falle der Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 2.400
gm Verkaufsflache eine funktionale Starkung des Hauptzentrums Ubach eintreten
wird. Parallel ist jedoch ebenfalls zu erwarten, dass mit einer solchen Ansied-
lungsmalinahme eine Gefahrdung des derzeit im Nebenzentrum Palenberg vor-

handenen Lebensmittel-Vollsortimenters (REWE) verbunden sein wird.

Eine solche Einschatzung ist aus der gutachterlichen Sicht auch deshalb zu tref-
fen, da es sich bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter am Planstandort
Am Wasserturm sowie beim Bestandsstandort des Lebensmittelvollsortimenters in
Palenberg um systemgleiche Anbieter handelt und ein etwaiger neuer Anbieter
aufgrund seines deutlichen Gréf3envorteils zu dem in Palenberg vorhandenen An-
bieter in erheblichem Umfang Umsatz von diesem Anbieter an den Planstandort

umlenken wird.

Da der REWE-Markt in Palenberg einen zentralen Standort innerhalb des Neben-
zentrums innehat und als einziger groR3flachiger Anbieter eine Leitfunktion fir die-
sen zentralen Versorgungsbereich ausubt, ist ein ,Wegbrechen" dieses Anbieters,
welches im Falle der Ansiedlung eines ca. 2.400 gm groRen Wettbewerbers zu

beflirchten ist, als stadtebaulich unvertraglich einzustufen.
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Somit kann festgestellt werden, dass im Falle der Ansiedlung eines neuen Vollsor-
timenters mit einer Verkaufsflache von ca. 2.400 gm unerwiinschte stadtebauliche
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf den zentralen Versorgungs-

bereich des Nebenzentrums Palenberg zu erwarten sind.

Hinsichtlich des geplanten Drogeriesortiments ist festzustellen, dass dieses im
Falle der Ansiedlung eines neuen Anbieters mit ca. 1.000 gm Umsatzumlenkun-
gen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ubach von ca. 17,9 % (Nor-
malvariante) bzw. ca. 20,5 % innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Ubach und ca. 7,4 % bis ca. 10,3 % innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Palenberg auslosen wird. Eine solche GréZenordnung ist aus Sicht von Futu-
ra Consult mit Blick auf den zentralen Versorgungsbereich Ubach nicht mit der
Gefahr eines Funktionsverlustes verbunden, da zum einen die derzeit vorhanden
Betriebe als marktstabil einzuschétzen sind und zudem selbst im Falle einer Auf-
gabe eines Anbieters die neuen Anbieter innerhalb des Hauptzentrums die rele-

vante Versorgungsfunktion wiirden austiben kénnen.

Eine andere, erneut stadtebaulich problematische Situation ist demgegeniber mit
Blick auf das Nebenzentrum Palenberg zu attestieren. Die Ansiedlung eines ca.
1.000 gm grofRen neuen Drogerieangebotes wirde mit Blick auf das Nebenzent-
rum Palenberg ebenfalls mit der Gefahr eines Funktionsverlustes verbunden sein.
Ein solcher Funktionsverlust wirde insbesondere dann eintreten, wenn durch die
Ansiedlung am Wasserturm ein Anbieter wie z.B. lhr Platz aus dem Markt aus-
scheiden wirde. Da dieser der einzige Anbieter mit einem umfangreicheren
Drogeriesortiment im Nebenzentrum Palenberg darstellt, ist somit mit Blick auf
diesen Sortimentsbereich festzustellen, dass die geplante Ansiedlung eines neuen
Anbieters mit ca. 1.000 gm Verkaufsflache unerwlinschte stadtebauliche Auswir-

kungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Palenberg hervorrufen kénnte.

Bei einer integrierenden Betrachtung der ermittelten Ergebnisse zur Vertraglichkeit
der gepriften Sortimente des Planvorhabens am Wasserturm ist festzustellen,
dass die geplanten Sortiments Bekleidung / Wéasche, Schuhe / Lederwaren sowie
Unterhaltungselektronik keine unerwiinschten stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg auslésen werden, solche un-

erwilinschten Auswirkungen jedoch im Falle der Ansiedlung eines neuen Lebens-
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mittel-Vollsortimenters mit ca. 2.400 gm zu erwarten sowie eines Drogeriemarktes

mit ca. 1.000 gm Verkaufsflache méglich sind.

4.4  Zwischenfazit und Empfehlungen

Die Priifung potentieller Auswirkungen der PlanmaRnahme macht deutlich, dass
die geplanten Anbieter der Sortimentsbereiche Bekleidung / Wéasche, Schuhe /
Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik keine unerwiinschten stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg hervorrufen
werden, eine stadtebauliche Unvertraglichkeit jedoch im Hinblick auf die geplanten
Anbieter des Lebensmittel-Vollsortimenters sowie des geplanten Drogeriemarktes

besteht.

Aus den ermittelten Erkenntnissen ergibt sich aus der gutachterlichen Sicht die
Notwendigkeit, die Planung zur Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen am

Standort Am Wasserturm in Ubach-Palenberg zu modifizieren.

Diesbeziiglich ist im speziellen die Frage des geplanten Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie des Drogeriemarktes hinsichtlich der GréRe der Verkaufsfla-

che dieser Anbieter zu thematisieren.

Speziell im Hinblick auf den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter wurde im Zu-
ge der Besprechung der Zwischenergebnisse des vorliegenden Gutachtens mit
der Stadt Ubach-Palenberg, der Bezirksregierung Kéln, der IHK zu Aachen sowie
dem Projektentwickler ein Prifverfahren entwickelt, welches Hinweise flir eine als
zentrenvertraglich einzustufende GroéRenordnung des Lebensmittel-

Vollsortimenters liefert.

Zunéchst wurde geprift, welche GrélRenordnung ein Lebensmittel-Vollsortimenter
aufweisen wurde, wenn dieser ausschlie3lich Nahversorgungsfunktionen fiir den
Stadtteil Ubach sowie anteilig fiir den Stadtteil Frelenberg (50 % der Bevolkerung)
aufweisen wiurde. Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter Zugrundelegung

marktiblicher Ausstattungen flr den Vertriebstyp Lebensmittel-Vollsortimenter

Vertréaglichkeitsanalyse Einzelhandelsflachen Ubach-Palenberg, ,Am Wasserturm=« Seite 31



futura consult

B . Dr. Kummer

eine Grélenordnung von ca. 1.200 gm als zielfiihrend fiir einen ausschlief3lich der
Nahversorgung dienenden Lebensmittel-Vollsortimenter angesehen werden kann.
Da es sich bei dem fir den Lebensmittel-Vollsortimenter vorgesehenen Planareal
um einen Standort innerhalb des Hauptzentrums Ubach handelt, ist aus der gu-
tachterlichen Sicht eine dariiber hinausgehende Verkaufsflache moéglich und —
auch vor dem Hintergrund der fur einen solchen Anbieter erforderlichen Mindest-

betriebsgroRe — sinnvoll.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Ansiedlung von Lebensmittelsortimenten
mit ca. 1.600 gm Verkaufsflache, die durch einen separaten Getrankemarkt von
ca. 600 gm erganzt werden kdnnen, ein deutlich geringeres Gefahrdungspotential
fir den zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Palenberg aufweisen,

als dies bei Ansiedlung eines Vollsortimenters von ca. 2.400 gm der Fall wére.

Das geringere Gefahrdungspotential fur den zentralen Versorgungsbereich in

Palenberg resultiert dabei insbesondere daraus, dass

= die Umsatzerwartung des Lebensmittel-Vollsortimenter deutlich geringer
ausfallt, wenn eine deutlich kleinere Verkaufsflache gewahlt wird,

= ein separater Getrankemarkt " keinen direkten Wettbewerbsbogen zum
REWE-Markt in Palenberg entwickeln wird, da dieser — bis auf eine kleine
Fachabteilung im vorderen Teil des Marktes — nicht Uber ein umfangrei-
ches Angebot mit Getranken als Kistenware verfligt,

= eine Malstablichkeit zwischen einem ca. 1.000 gm grof3en REWE-Markt
im Nebenzentrum Palenberg zu einem ca. 1.600 gm grof3en Lebensmittel-
Vollsortimenter im Hauptzentrum Ubach eine deutlich andere Relation
aufweist als bei der Ursprungsplanung mit einem mehr als doppelt so gro-
Ren Lebensmittel-Vollsortimenter am Planstandort.

Mit der geringeren GréRenordnung eines Lebensmittel-Vollsortimenters von ca.
1.600 gm kann neben einem deutlich geringerem Wettbewerbsdruck auf den Le-

bensmittel-Vollsortimenter in Palenberg auch die Erwartung verbunden werden,

Ein solcher Anbieter sollte 90 % oder mehr seines Sortiments flr den Verkauf von Getranken in

Kisten / Kasten bzw. Fassern vorhalten.
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einen bislang in Ubach nicht vorhandenen Betriebstyp des Lebensmittel-
Einzelhandels, der ohne Zweifel zu einer Verbesserung der Versorgungsqualitat
der Bevolkerung an einem der denkbar besten Standorte im Stadtgebiet fihren

wirde, anzusiedeln.

Sofern ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einem separaten Getrankemarkt in der
dargestellten Gré3enordnung angesiedelt wird, ist zu erwarten, dass im relevanten
Marktsegment Nahrungs- und Genussmittel (einschlieRlich Béacker / Metzger) die
Umsatzerwartung des Planvorhabens von vormals ca. 10,8 Mio. EUR (Normalva-
riante) bzw. ca. 11,9 Mio. EUR (Maximalvariante) auf ca. 8,4 Mio. EUR (Normalva-

riante) bzw. ca. 9,3 Mio. EUR sinken wird.

Fur diesen Fall ergibt sich fur den zentralen Versorgungsbereich des Nebenzent-
rums Palenberg eine Umsatzumlenkungsquote von ca. 0,55 Mio. EUR bis ca. 0,6
Mio. EUR. Dies entspricht einer prozentualen Umlenkung aus dem zentralen Ver-
sorgungsbereich von ca. 9,0 % bzw. ca. 9,8 % (vgl. Tabelle am Ende des Kapi-

tels).

Da es sich bei dem REWE-Markt um den Leitbetrieb des zentralen Versorgungs-
bereiches handelt ist die Frage von Bedeutung, ob bei einer Umsatzumlenkungs-
quote von weniger als 10 % im Falle der Alternativplanung eine Bestandsgefahr-

dung dieses Anbieters moglich ist.

Da die Marktverankerung des REWE-Marktes aus der gutachterlichen Sicht nicht
zwangslaufig als stabil gelten kann, wenn eine Reduzierung der Verkaufsflache
des neuen Anbieters vorgenommen wird, empfiehlt der Gutachter, stabilisierende
Malnahmen fir den Lebensmittel-Markt in Palenberg zu ergreifen. So kénnte und
sollte fur den Fall, dass das Unternehmen REWE der Betreiber eines neuen Mark-
tes am Standort Am Wasserturm sein wiirde, mit diesem Unternehmen eine Ver-
einbarung in Form einer Bestandsgarantie fir den bestehenden Markt in
Palenberg getroffen werden. Eine z.B. flur finf Jahre vereinbarte Betreiberver-
pflichtung kénnte diesbezlglich nicht nur den Bestand des Palenberger Marktes
flr eine solche — im Einzelhandel als durchaus langerfristig einzustufende — Zeit-

spanne sichern, sie wirde dem Palenberger REWE-Markt auch die Mdglichkeit
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bieten, sich innerhalb dieser Frist auf die verdnderte Marktposition einzustellen

und seine Marktchancen zu erhalten.

Zur Umsetzung einer an den dargestellten Anforderungen ausgerichteten Planung
sollten die Mdglichkeiten, die ein stadtebaulicher Vertrag diesbeziiglich bietet, ge-

prift werden.

Sofern am Planstandort in Ubach ein anderer Betreiber als das Unternehmen Re-
we angesiedelt wird, sollte ebenfalls angestrebt werden, dass auch ein anderer
Betreiber einen Lebensmittel-Vollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich
Palenberg betreibt, sofern der heutige Bestandsmarkt der REWE aus dem Markt

ausscheidet.

Um auch hinsichtlich des Drogeriesortiments nicht nur eine Aussage Uber Unver-
traglichkeiten zu treffen, sondern auch einen Hinweis flir eine stadtebaulich ver-
tragliche Anpassung der Planungen beizusteuern, wurde durch Futura Consult
eine Modellrechnung vorgenommen, die priift, inwieweit eine stadtebauliche Ver-
traglichkeit der Planungsabsicht durch eine Reduzierung der Verkaufsflache des

Drogerieangebotes hergestellt werden kann.

Um ein Umschlagen etwaiger wettbewerblicher Wirkungen in einen Funktionsver-
lust speziell fir das Nebenzentrum Palenberg zu vermeiden, geht Futura Consult
davon aus, dass eine maximale Umsatzumlenkung aus dem Hauptzentrum Ne-
benzentrum Palenberg in Richtung des Planstandortes von 10 % unterschritten
werden sollte. Eine als verkraftbar einzustufende Umsatzumverteilung zuunguns-
ten des Nebenzentrums Palenberg wiirde bei einer Verkleinerung der Verkaufsfla-

che des Drogeriemarktes auf ca. 750 gm entstehen.

In Bezug auf die GroBenordnung der Verkaufsflache eines neuen Drogeriemarktes
ist eine stadtebauliche Vertraglichkeit aus der gutachterlichen Sicht somit dann
gegeben, wenn die Verkaufsflache des Drogeriewarenangebotes um ca. 250 gm

auf im Ergebnis ca. 750 gm reduziert wird.

Die im Falle einer Anpassung der Planung in den Sortimentsbereichen Nahrungs-

und Genussmittel (einschlieRlich Backer / Metzger) sowie Drogeriewaren zu er-
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wartenden Umsatzumlenkungen in den zentralen Versorgungsbereichen in

Ubach-Palenberg sind der nachfolgenden Tabelle detailliert zu entnehmen.
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bei reduzierter Verkaufsflache fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren -
Normalvariante

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Ubach-Palenberg

Umsatz ZVBs Ubach-Palenberg in Mio. EUR

Umsatz HZ Ubach NZ Palenberg NVZ Boscheln NVZ Marienberg
geplante Neuflachen
Verkaufsflachen ;
) . : ite, (IR N NZ NVZ NVZ . . . .
Sortimentsbereiche ingm HZ Ubach . Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Palenberg | Boscheln | Marienberg

Nahrungs- und Genussmittel 1
: > 2.280 Y 8,4 13,8 6,1 * * 1,20 8,7 0,55 9,0 * 4,0 * 7,0
(inkl. Backer / Metzger)
Drogerieartikel 750 3,2 3,9 * * * 0,55 14,1 * 5,9 * 0,0 * 0,0

1) Lebensmittel-V ollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Enzelunternehmen
HZ = Hauptzentrum NZ = Nebenzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum

bei Additionen Rundungsdifferenzen mdglich

Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bei reduzierter Verkaufsflache fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren -
Maximalvariante

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Ubach-Palenberg

Umsatz ZVBs Ubach-Palenberg in Mio. EUR

e Umsatz Hz Ubach NZ Palenberg NVZ Boscheln NVZ Marienberg
modifizierte Neufiachen
Verkaufsflache | 10 EUR i iz iz
Sortimentsbereiche ingm HZ Ubach ) Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Palenberg | Boscheln | Marienberg

Nahrungs- und Genussmittel 1 N N N N
(inkl. Backer / Metzger) 2.280 9.3 138 6.1 140 | 101 06 9.8 4,6 9,0
Drogerieartikel 750 3,6 3,9 * * * 0,65 16,7 * 8,8 * 0,0 * 0,0

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschliissen auf Einzelunternehmen
HZ = Hauptzentrum NZ = Nebenzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum

bei Additionen Rundungsdifferenzen miglich
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4.5 Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in Nachbarkommunen

Gemal den Abstimmungen zum Arbeitsprogramm des vorliegenden Gutachtens
wurden etwaige Auswirkungen der am Planstandort geplanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerieartikel, Bekleidung / Wasche, Schuhe / Leder-
waren sowie Unterhaltungselektronik in den Haupt- und — sofern vorhanden — Ne-
benzentren der Umlandstadte Alsdorf, Baesweiler, Geilenkirchen und Herzogen-
rath gepruft, zudem die Auswirkungen der Nahrungs- und Genussmittelangebote
sowie des geplanten Drogeriesortimentes auch in den Nahversorgungszentren

dieser Stadte.

Fur eine Analyse der Vertraglichkeit der geplanten Sortimente ist zunachst die
Zentrenstruktur der genannten Umlandstadte von Bedeutung. Diese ist der nach-
folgendenden Darstellung zu entnehmen, ebenso die in den jeweiligen zentralen

Versorgungsbereichen vorhandenen Verkaufsflachenbestdnde und Umsatzleis-

1
tungen.

Quellen: BBE retail experts: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Alsdorf,
Koéln, Juli 2008, BBE retail experts: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Baesweiler, Kéln, November 2008, Stadt Geilenkirchen: Einzelhandelskonzept (Entwurf), Geilen-
kirchen, Oktober 2010, BBE retail experts: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Herzogenrath, Kéln, Mai 2007; in den zentralen Versorgungsbereichen, fur die keine Ver-
kaufsflachenangaben bzw. Umsétze in den Zentrenkonzepten angegeben sind, erfolgte eine Be-
standserhebung der Verkaufsflachen in den relevanten Sortimentsbereichen sowie eine Umsatz-

schéatzung durch Futura Consult.
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Tab.: Verkaufsflachenbestande und Umsétze in ausgewdahlten Einzelhandelsbranchen in den zentalen Versorgungsbereichen der untersuchten Umlandstéadte von Ubach-Palenberg

zentrale Versorgungsbereiche _ZVBS Sonstoe Stadt
insge- |Standort:
Hauptzentrum Nebenzentren Nahversorgungszentren samt lagen insgesamt
Umsatz] o es Umsatz| o s Umsatz Umsatz Umsatz| o es Umsatz
Stadt relevante Branchen VKF gqm | Mio. s VKF gm| Mio. e VKFgm| Mio. [Name deszVvB|VKFgm| Mio. | Name deszvB |VKFgm| Mio. e VKFgm| Mio. | VKFgm | VKFaqm VKF gm
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Alsdorf Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer / Metzgen|| Alsdorf 3960 218 Mariadorf/ | 2900 | 152 | Blumenrath/ 50 * 6.910 9.090 16.000
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik Innenstadt 835 4,0 Begau 280 * | Broicher Siedl. 130 * 1.245 1.655 2.900
Bekleidung, Wasche 5.470) 12,3 Keine Neb q . 7.980
Schuhe, Lederwaren 1085 2.2 eine Nebenzentren ausgewiesen 2.220
UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 660 3.1 1.995
relevante Branchen insgesamt 11.980| 434 31.095
Baesweiler Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bécker / Metzgen)| Baesweiler 20000 108 | Setterich | 2.630 | 137 4.630 2.110 6.740
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik Innenstadt 685 36 160 * 845 715 1.560
Bekleidung, Wasche 2245 51 865 1,9 Keine Nah q . 2.440
Schuhe, Lederwaren a8 11 o eine Nahversorgungszentren ausgewiesen 495
UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 205 08 255 * 380
relevante Branchen insgesamt 5620 214 3.910 11.615
Geilenkirchen  Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer / Metzgen)|| Geilenkirchen 3.920) 198 Berliner 970 * | Quimperléstr. 485 * | Thomas- 950 * 6.325
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik Innenstadt 800 34 Ring 0 55 * | hofstraRe 0 855
Bekleidung, Wasche 3075 75 . .
Schuhe, Lederwaren 280 11 keine Nebenzentren ausgewiesen kA kA
UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 845 32
relevante Branchen insgesamt 9.120)
Herzogenrath  Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer / Metzgen|| Herzogenrath 57500 310 | Merkstein | 1.360 7.2 | Kohlscheid | 220 * 7.330 11.680 19.010
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik Innenstadt 790 39 290 * 170 * 1.250 1.480 2.730
Bekleidung, Wasche 1365 37 510 11 520 11 . . 2.395 2.495 4.890
Schuhe, Lederwaren 70 * B * 180 * keine Nahversorgungszentren ausgewiesen 340 1.230 1570
UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 0| 180 * 245 * 425 3.645 4.070
relevante Branchen insgesamt 7.975| 2.430 1.335 11.740 20.530 32.270
2VB: zentraler Versorgungsbereich k.A.: keine Angaben verfiigbar * = keine Ausweisung von Umsatzen zur on Ri auf

Quellen:

der K Alsdorf, G

Rundungsdifferenzen moglich
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Hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche in den o.a. Stadten wurden durch
Futura Consult Modellrechnungen Uber die Umsatzumlenkungen in den zentralen

Versorgungsbereichen durchgefihrt.

Die diesbezlglichen Berechnungen berlicksichtigen die Ergebnisse der Vertrag-
lichkeitspriifung zum Standort Ubach-Palenberg und gehen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (einschlie3lich Backer / Metzger) von einer Verkaufs-
flachengrdfRe von insgesamt ca. 2.280 gm, die sich aus der Ansiedlung eines Le-
bensmittel-Vollsortimenters mit ca. 1.600 gm, eines separaten Getrankemarktes
mit ca. 600 gm sowie einer von ca. 80 gm fir den Sortimentsbereich Backer /

Metzger zusammensetzen.

Zudem wird fur das Sortiment Drogerieartikel die mit Blick auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich in Palenberg als vertraglich einzustufende VerkaufsflachengroRe

von ca. 750 gm zugrunde gelegt.

Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:

Vertréaglichkeitsanalyse Einzelhandelsflachen Ubach-Palenberg, ,Am Wasserturm=« Seite 39



futura consult

Dr. Kummer

Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Alsdorf im Falle der Projektrealisierung - Normalvariante

Umsatz ZVBs Alsdorf in Mio. EUR

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Alsdorf

Umsatz NvVZ HZz Alsdorf NVZ Mariadorf / Begau NVZ Blum(?nrath J
geplante Neuflachen NVZ Broicher Siedlung
u . Blumenrath
Verkaufsflachen Mio. EUR HZ Alsdorf Mariadorf / _
' . i io. / Broicher . . ;
Sortimentsbereiche Ingm Begau ; Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Siedlung

Nahrungs- und Genussmittel "
) x 2.280 Y 8,4 21,8 15,2 * 0,25 1,1 0,05 0,3 N.N. N.N.
(inkl. Backer / Metzger)
Drogerieartikel 750 3,2 4,0 * * 0,10 2,5 N.N. N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,4 12,3 0,20 1,6
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 2,2 0,10 4,5
Unterhaltungselektronik 1.550 4,7 3,1 0,10 3,2

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschliissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen moglich

Vertréaglichkeitsanalyse Einzelhandelsflachen Ubach-Palenberg, ,Am Wasserturm=«

NZ = Nebenzentrum

NVZ = Nahversorgungszentrum

Seite 40




futura consult

Dr. Kummer

Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Alsdorf im Falle der Projektrealisierung - Maximalvariante

Umsatz ZVBs Alsdorf in Mio. EUR

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Alsdorf

Umsatz NvVZ HZz Alsdorf NVZ Mariadorf / Begau NVZ Blum(?nrath J
geplante Neuflachen NVZ Broicher Siedlung
u . Blumenrath
Verkaufsflachen Mio. EUR HZ Alsdorf Mariadorf / _
' . i io. / Broicher . . ;
Sortimentsbereiche Ingm Begau ; Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Siedlung

Nahrungs- und Genussmittel "
) x 2.280 Y 9,3 21,8 15,2 * 0,30 1,4 0,06 0,4 N.N. N.N.
(inkl. Backer / Metzger)
Drogerieartikel 750 3,6 4,0 * * 0,11 2,8 N.N N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,9 12,3 0,22 1,8
Schuhe, Lederwaren 500 1,5 2,2 0,11 5,0
Unterhaltungselektronik 1.550 51 3,1 0,11 3,5

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschliissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen moglich
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Baesweiler im Falle der Projektrealisierung -
Normalvariante
Umsatz ZVBs Umsatzverlagerungen zentrale
Baesweiler in Mio. EUR Versorgungshbereiche Baesweiler
Umsatz HZ Baesweiler NZ Setterich
I(gep:;‘Tteh Neuflachen HZ NZ
Verka achen :

_ i u Mio. EUR [l Baesweiler ~ Setterich _ )
Sortimentsbereiche ingm Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel 1

)
(inkl. Backer / Metzgern) 2.280 8,4 10,8 13,7 0,20 1,9 N.N. N.N.
Drogerieartikel 750 3,2 3,6 * 0,05 1,4 N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,4 51 1,9 0,33 6,5 N.N. N.N.
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 11 0,0 0,05 4,5 0,0 0,0
Unterhaltungselektronik 1.550 4,7 0,8 * N.N. N.N. N.N. N.N.

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Bécker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Einzelunternehmen
NZ = Nebenzentrum

HZ = Hauptzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum

Rundungsdifferenzen mbglich
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Baesweiler im Falle der Projektrealisierung -
Maximalvariante
Umsatz ZVBs Umsatzverlagerungen zentrale
Baesweiler in Mio. EUR Versorgungshbereiche Baesweiler
Umsatz HZ Baesweiler NZ Setterich
I(gep:;‘Tteh Neuflachen HZ NZ
Verka achen :

_ i u Mio. EUR [l Baesweiler ~ Setterich _ )
Sortimentsbereiche ingm Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel 1

)
(inkl. Backer / Metzgern) 2.280 8,4 10,8 13,7 0,25 2,3 N.N. N.N.
Drogerieartikel 750 3,2 3,6 * 0,06 1,7 N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,4 51 1,9 0,40 7.9 N.N. N.N.
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 11 0,0 0,06 54 0,0 0,0
Unterhaltungselektronik 1.550 4,7 0,8 * N.N. N.N. N.N. N.N.

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Bécker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR
* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Einzelunternehmen
NZ = Nebenzentrum

HZ = Hauptzentrum NVZ = Nahversorgungszentrum

Rundungsdifferenzen mbglich
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1) Lebensmittel-V ollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Bécker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen méglich

NZ = Nebenzentrum

NVZ = Nahversorgungszentrum
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Geilenkirchen im Falle der Projektrealisierung - Normalvariante

Umsatz ZVBs Geilenkirchen in Mio. EUR Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Geilenkirchen
Umsatz HZ Geilenkirchen NVZ Berliner Rin NVZ Quimperléstr; NVZ Thomashofstr:
geplante Neuflach . NVZ NVZ NVZ Geilenkirchel erlinel g Quimperléstrae homashofstralle
u eutlachen | Hz Geilen- ) . . Blumenrath
Verkaufsfiachen [ \io EUR ; Berliner  Quimperlé- :

. . A 0. kirchen A / Broicher . ) ) ’
Sortimentsbereiche ingm Ring stralle Siediung || Mio- EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel 3 . . .

(inkl. Backer / Metzger) 2.280 8,4 19,8 0,20 1,0 N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Drogerieartikel 750 3,2 3,4 * * * 0,05 15 N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,4 7,5 4,6
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 1,1 4,5
Unterhaltungselektronik 1.550 4,7 3,2 1,6
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1) Lebensmittel-V ollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Bécker / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschlissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen méglich

NZ = Nebenzentrum

NVZ = Nahversorgungszentrum
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Geilenkirchen im Falle der Projektrealisierung - Maximalvariante

Umsatz ZVBs Geilenkirchen in Mio. EUR Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Geilenkirchen
Umsatz HZ Geilenkirchen NVZ Berliner Rin NVZ Quimperléstr; NVZ Thomashofstr:
geplante Neuflach . NVZ NVZ NVZ Geilenkirchel erlinel g Quimperléstrae homashofstralle
u eutlachen | Hz Geilen- ) . . Blumenrath
Verkaufsfiachen [ \io EUR ; Berliner  Quimperlé- :

. . A 0. kirchen A / Broicher . ) ) ’
Sortimentsbereiche ingm Ring stralle Siediung || Mio- EUR % Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel 3 . . .

(inkl. Backer / Metzger) 2.280 9,3 19,8 0,25 1,3 N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Drogerieartikel 750 3,6 3,4 * * * 0,06 1,7 N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,9 7,5
Schuhe, Lederwaren 500 1,5 1,1
Unterhaltungselektronik 1.550 51 3,2
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Herzogenrath im Falle der Projektrealisierung -

Normalvariante

Umsatz ZVBs Herzogenrath in Mio.

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Herzogenrath

EUR
Umsatz HZ Herzogenrath NZ Merkstein NZ Kohlscheid
geplante Neuflachen HZ
Verkaufsflachen ; Herzogen- NZ NZ
. . ) Mio. EUR 9 Merkstein  Kohlscheid . . .

Sortimentsbereiche Ingm rath Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel "
) x 2.280 Y 8,4 31,0 7,2 * 0,10 0,3 0,10 1,4 N.N. N.N.
(inkl. Backer / Metzger)
Drogerieartikel 750 3,2 3,9 * * 0,05 1,3 N.N. N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,4 3,7 1,1 1,1 0,10 2,7 N.N. N.N. N.N. N.N.
Schuhe, Lederwaren 500 1,4 * * * N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Unterhaltungselektronik 1.550 4,7 0,0 * * 0,00 0,0 N.N. N.N. N.N. N.N.

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschliissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen moglich
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Umsatzumlenkungen zuungunsten zentraler Versorgungsbereiche in Herzogenrath im Falle der Projektrealisierung - Maximalvariante

Umsatz ZVBs Herzogenrath in Mio.

Umsatzverlagerungen zentrale Versorgungsbereiche Herzogenrath

EUR
Umsatz HZ Herzogenrath NZ Merkstein NZ Kohlscheid
geplante Neuflachen HZ
Verkaufsflachen ; Herzogen- NZ NZ
. . ) Mio. EUR 9 Merkstein  Kohlscheid . . .

Sortimentsbereiche Ingm rath Mio. EUR % Mio. EUR % Mio. EUR %
Nahrungs- und Genussmittel "
) x 2.280 Y 9,3 31,0 7,2 * 0,11 0,4 0,11 1,5 N.N. N.N.
(inkl. Backer / Metzger)
Drogerieartikel 750 3,6 3,9 * * 0,06 1,5 N.N. N.N. N.N. N.N.
Bekleidung / Wasche 1.700 4,9 3,7 1,1 1,1 0,11 3,0 N.N. N.N. N.N. N.N.
Schuhe, Lederwaren 500 1,5 * * * N.N. N.N. N.N. N.N. N.N. N.N.
Unterhaltungselektronik 1.550 51 0,0 * * 0,00 0,0 N.N. N.N. N.N. N.N.

1) Lebensmittel-Vollsortimenter ca. 1.600 gm, Getrankemarkt ca. 600 gm, Backer / Metzger ca. 80 gm Verkaufsflache

N.N. : Umsatzverlagerungen < 0,05 Mio. EUR

* = keine Ausw eisung von Umsatzleistungen und Umsatzverlagerungen zur Vermeidung von Riickschliissen auf Enzelunternehmen

HZ = Hauptzentrum

Rundungsdifferenzen moglich
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Als Schwerpunktaussage ist festzustellen, dass keiner der untersuchten Sorti-
mentsbereiche Umsatzumlenkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der

untersuchten Nachbarkommunen von 10 % oder mehr auslosen wird.

Beriicksichtigt man neben dem jeweils ermittelten prozentualen Niveau den Um-
stand, dass die absoluten Grél3enordnungen der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen zur Umlenkung anstehenden Umsatze niedrige bzw. sehr niedrige Ni-
veaus erreichen, so wird deutlich, dass in keiner der untersuchten Stadte ein
Funktionsverlust der dort vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche zu befiirch-
ten ist, wenn das Planvorhaben in Ubach-Palenberg in der dargelegten Struktur

realisiert wird.

Eine diesbeziigliche raumordnerische Vertraglichkeit ist somit aus der gutachterli-

chen Sicht gegeben. 0

Diese Schwerpunktaussage ist auch dann zu treffen, wenn flr den Sortimentsbe-
reich Bekleidung / Wasche ein Verkaufsflachenansatz bis maximal ca. 1.900 gm
gewahlt wird. Da auch mit Blick auf die zentralen Versorgungsbereiche in Ubach-
Palenberg keine stadtebaulich unerwtinschten Wirkungen in einem solchen Fall zu
erwarten sind, ist ein tGber dem gepruften Verkaufsflachenansatz von ca. 1.700 gm
um ca. 200 gm hoher liegender Verkaufsflachenansatz aus der gutachterlichen
Sicht fur den Bereich Bekleidung / Wéasche mdglich, ohne dass ein Konfliktpotenti-

al hinsichtlich der raumordnerischen bzw. stadtebaulichen Vertraglichkeit entsteht.

Hierdurch kénnte dem Projektentwickler die Mdglichkeit eingeraumt werden, ein

gewisses Mal3 an Flexibilitdt hinsichtlich der Projektumsetzung zu erlangen, ohne

10
Der durch die gutachterliche Priifung festgestellte Effekt einer mit Blick auf die Umlandstadte

Alsdorf, Baesweiler, Geilenkirchen und Herzogenrath gegebenen raumordnerischen Vertraglich-
keit ist sicherlich nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Bemiihungen von Stadt Ubach-Palenberg,
Projektentwickler, Bezirksregierung Kdéln, IHK zu Aachen sowie Futura Consult zu sehen, bereits
in der Planungsphase Aspekte der Vertraglichkeit — z.B. bei VerkaufsflachengréR3en — soweit wie

vorhersehbar bei der Planung zu beriicksichtigen.
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die raumordnerische bzw. stadtebauliche Vertraglichkeit des Projektes in Frage zu

stellen.

Hinsichtlich des geplanten Sortiments Unterhaltungselektronik ist darauf hinzuwei-
sen, dass marktibliche Vertriebskonzepte neben dem Offerieren von Unterhal-
tungselektronikprodukten in der Regel auch andere Sortimentsanteile, insbeson-
dere aus dem Bereich Elektro / Weil3e Ware umfassen. Unter Bericksichtigung
dieses Aspektes ist aus der gutachterlichen Sicht moéglich, neben dem geplanten
Unterhaltungselektronik-Sortiment ein Teilsortiment aus dem Bereich Elektro /
Weille Ware innerhalb des Ladenlokals eines solchen Anbieters zu integrieren.
Eine diesbeziigliche Flachenrelation kénnte z.B. in der Summe ca. 1.850 gm, die
sich aus ca. 1.550 gm fur Sortimente der Unterhaltungselektronik und ca. 300 gm

fur Elektroartikel, WeiRe Ware zusammensetzen, umfassen.

Im genannten Zusammenhang weist Futura Consult darauf hin, dass mit den dar-
gestellten Optionen nicht die Gesamtgréf3enordnung des geplanten Projektes ver-
andert werden sollte. Diese sollte in jedem Fall bei maximal ca. 9.600 gm, hiervon
maximal 9.300 gm Verkaufsflache flr Einzelhandelsangebote liegen. Vielmehr
bedeutet der fir den Sortimentsbereich Bekleidung / Wasche vorhandene Spiel-
raum flr eine Uber den gepriften GroRenordnungen liegende Verkaufsflache,
dass im Fall der Ausschopfung des diesbeziiglichen Spielraumes andere Sorti-
mente so reduziert werden missen, dass eine Verkaufsflache im Einzelhandel von

insgesamt 9.300 gm nicht tberschritten wird.
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5. Planungsrechtliche Hinweise

Im Ergebnis der vorliegenden Analysen ist festzustellen, dass das Planvorhaben
in Ubach-Palenberg dann keine unerwiinschten raumordnerischen bzw. stadte-
baulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg
bzw. in Nachbarkommunen auslésen wird, wenn die dargestellten Konzeptmodifi-

zierungen und Anforderungen an die Umsetzung beachtet werden.

Um diesbeziiglich eine mdglichst prazise Steuerung vornehmen zu kénnen, emp-
fiehlt Futura Consult, das Planvorhaben durch Ausweisung eines Sondergebietes
mit textlichen Festsetzungen Uber die hier zulassigen Sortimente einschliellich

deren Obergrenzen der Verkaufsflachen zu realisieren.

Auch sollte der Fortgang der Planungen so vorgenommen werden, dass Aus-
tauschbeziehungen des neuen Einkaufsbereiches mit den heute schon vorhande-
nen Bestandslagen des Hauptzentrums Ubach soweit wie moglich erreicht wer-

den.

Mit Hilfe der genannten Vorgehensweise kann erreicht werden, dass Synergien
mit den heute schon vorhandenen Bestandslagen, die zu einem echten Funkti-

onszuwachs fiir Ubach-Palenberg fiihren, méglich werden.

Zur Umsetzung einer an den dargestellten Anforderungen ausgerichteten Planung
sollten die Mdglichkeiten, die ein stadtebaulicher Vertrag diesbezlglich bietet, ge-

prift werden.
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6. Zusammenfassende Bewertung

6.1 GrofRenordnung des Projektes und Branchenmix

Ein durch die ITG Diisseldorf in Ubach-Palenberg geplante Projektentwicklung
sieht die Neuansiedlung von insgesamt ca. 9.600 gm Verkaufsflache fir Einzel-

handels- und sonstige Dienstleistungsbertriebe am Standort ,Am Wasserturm* vor.

Im Unterschied zu dem von Projektentwicklern oftmals gewahlten Weg hat die ITG
ihre Planungsliberlegungen bereits in einer sehr frilhen Planungsphase der Stadt
Ubach-Palenberg, der Bezirksregierung Koln sowie der IHK zu Aachen vorgestellt.
Zudem wurde Futura Consult bereits friihzeitig durch die ITG kontaktiert, um die
Planungen fir denkbare neue Einzelhandelsnutzungen an Aspekten der

Zentrenvertraglichkeit auszurichten.

Im Ergebnis eines intensiven Informationsaustausches und Abstimmungsprozes-
ses zwischen dem Projektentwickler, der Stadt Ubach-Palenberg, der Bezirksre-
gierung Koéln, der IHK zu Aachen sowie Futura Consult ist eine konkrete Ausrich-
tung der Planung der ITG entstanden. Der urspriinglich aus Sicht des Projektent-
wicklers denkbare Ansatz fir die Ansiedlung von Betrieben mit groRen Verkaufs-
flachen fir einzelne Sortimente — z.B. im Bereich der Unterhaltungselektronik mit
urspringlich geplanten ca. 3.000 gm Verkaufsflache — wurde verlassen bzw. modi-

fiziert.

Im Ergebnis ist die in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Planung fir die An-
siedlung neuer Einzelhandelsflachen, die im Zuge des Vertraglichkeitsgutachtens
im Hinblick auf etwaige raumordnerische bzw. stadtebauliche Folgewirkungen

detailliert untersucht wurde, entstanden.

Dieser geht davon aus, dass von den ca. 9.600 gm Verkaufsflache ca. 9.300 gm

auf Einzelhandelsangebote entfallen.
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Tab. Fiktiver Branchenmix fiir das Planvorhaben in Ubach-Palenberg
Verkaufsflache
Warengruppen (nur Einzelhandel, ohne sonstige Dienstleister)
ingm in %
1 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel-Vollsortimenter) 2.400 26
2 Backer / Metzger 80 1
3 Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 1.000 11
4 Phamazie, Orthopadie 100 1
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 80 1
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 80 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.740
7 Bekleidung, Wasche 1.700 18
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 500 5
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmébel)
10 Baumarktsortiment
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 150 2
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 250 3
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 350 4
Uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.950
14 Teppiche, Gardinen, Deko 250 3
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 400 4
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdbel)
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgerate 250 3
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 1.550 17
19 Foto, Optik, Akustik 100 1
20 Uhren / Schmuck 60 1
Uiberwiegend langfristiger Bedarf 2.610
21 sonstiges
Einzelhandel insgesamt 9.300 100

1) Verkaufsflachenangaben nur fur Einzelhandel ohne sonstige Dienstleister (z.B. Reisebiiro etc.)

6.2 Standort und Zielvorstellung der Stadt Ubach-Palenberg

Von grundsatzlicher Bedeutung hinsichtlich des Planvorhabens ist der Umstand,
dass es sich bei dem fir die Ansiedlung vorgesehenen Planareal um einen Stand-
ort innerhalb des Hauptzentrums Ubach handelt. Der Planstandort befindet sich

somit innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Zentralortes Ubach.

Die Planungsiiberlegungen der Stadt Ubach hinsichtlich der zukiinftigen Entwick-
lung zielen darauf ab, dieses Planareal flr Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
siedlungen zu nutzen. Die diesbeziigliche Absicht wurde bereits in einem in 2010
erarbeiteten Zentrenkonzept der Stadt dokumentiert und das nunmehr durch den

Projektentwickler beplante Areal als Potentialflache fir die zusatzliche Ansiedlung
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von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben innerhalb des Hauptzentrums

ausgewiesen.

Mit der Entwicklung der Potentialflache durch Einzelhandels- und Dienstleistungs-

ansiedlungen wird seitens der Stadt Ubach die Erwartung verbunden,

= den zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Ubach durch die
Ansiedlung neuer Einzelhandels- und Dienstleitungsflachen funktional zu
starken und eine neue, funktional starkere Stadtmitte zu schaffen,

=  Kaufkraft im Bereich innenstadtrelevanter Sortimente, die derzeit in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen gebunden wird (z.B. im Bereich des Ge-
werbegebietes Ubach) in die Stadtmitte zuriickzuholen und

= eine zukinftige Entwicklung so zu steuern, dass ein Funktionszuwachs fir
den Einzelhandelsstandort Ubach-Palenberg moglich wird, gleichzeitig je-
doch unerwiinschte Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsberei-
che in Ubach-Palenberg (B-Zentrum Palenberg, Nahversorgungszentren
Boscheln und Marienberg) sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in
Nachbarkommunen soweit als méglich vermieden werden.

6.3 Vertraglichkeitsaspekte

6.3.1 Umsatz-Kaufkraft-Relation gemafl LEPro NRW

Zunéchst ist festzustellen, dass die o.a. wie auch die lUbrigen Sortimente, die dem
fiktiven Branchenmix des Einkaufszentrums zugrunde gelegt wurden, die durch
das LEPro NRW als Obergrenzen definierten Umsatz-Kaufkraft-Relationen einhal-

ten:
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Tab.: Umsatz-Kaufkraft-Realtion gem&R LEPro NRW fir das Planvorhaben in Ubach-Palenberg 2010 - Normalvariante
Kaufkraftkennziffer?: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
Bewslkerung?: 24.776 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr ¥ | Marktpotential (e EIEmE el Umsatz | Abweichung
EKZ Raum- .
) 3 Umsatz Mio.
Warengruppen Deutschland |Ubach-Palenberg| in Mio. € p.a. ingm % SEtng in Mio. € p.a. EUR
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,19 2.400 26 4.000 9,60 -30,59
2 Backer / Metzger 267 244 6,04 80 1 15.000 1,20 -4,84
3 Drogerie, Parflimerie, Kosmetik 237 216 5,36 1.000 11 4.300 4,30 -1,06
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,56 100 1 17.000 1,70 -9,86
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,38 80 1 4.500 0,36 -2,02
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 190 174 4,30 80 1 4.000 0,32 -3,98
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,83 3.740 r 17,48 -52,35
7 Bekleidung, Wasche 435 397 9,84 1.700 18 2.600 4,42 -5,42
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,47 500 5 2.700 1,35 -1,12
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmébel) 80 73 1,81 0,00 -1,81
10 Baumarktsortiment 445 406 10,07 0,00 -10,07
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 1,52 150 2 2.500 0,38 -1,14
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,42 250 3 3.000 0,75 -1,67
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 80 73 1,81 350 4 2.500 0,88 -0,94
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,94 2.950 r 7,77 -22,17
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,34 250 3 2.000 0,50 -0,84
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 52 47 1,18 400 4 2.000 0,80 -0,38
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biirom&bel) 272 248 6,15 0,00 -6,15
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgeréte 133 121 3,01 250 3 2.500 0,63 -2,38
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kom 284 259 6,43 1.550 17 3.000 4,65 -1,78
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,35 100 1 5.000 0,50 -1,85
20 Uhren / Schmuck 49 45 1,11 60 1 6.500 0,39 -0,72
uberwiegend langfristiger Bedarf 953 870 21,56 2.610 7,47 -14,10
21 sonstiges 37 34 0,84
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,17 9.300 100 0 32,7 -88,62
1) Quelle: und Kaufkraftkennziffern der IBH retail consuttants Koh
2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
3) Raumleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr
Rundungsdiferenzen moglich
Tab.: Umsatz-Kaufkraft-Realtion gem&R LEPro NRW firr das Planvorhaben in Ubach-Palenberg 2010 - Maximalvariante
Kaufkraftkennziffer?: 91,33 Potentialdaten Ubach-Palenberg Leistungsdaten EKZ Ubach-Palenberg
Bewslkerung®: 24.776 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr )| Marktpotential (e EIEmE el Umsatz | Abweichung
EKZ Raum- .
) 3 Umsatz Mio.
Warengruppen Deutschland |Ubach-Palenberg| in Mio. € p.a. ingm % SEtng in Mio. € p.a. EUR
1 Nahrungs- und Genussmittel 1.776 1.622 40,19 2.400 26 4.400 10,56 -29,63
2 Backer / Metzger 267 244 6,04 80 1 16.500 1,32 -4,72
3 Drogerie, Parflimerie, Kosmetik 237 216 5,36 1.000 11 4.730 4,73 -0,63
4 Pharmazie, Orthopadie 511 467 11,56 100 1 18.700 1,87 -9,69
5 Blumen, Zoo, Heimtierbedarf 105 96 2,38 80 1 4.950 0,40 -1,98
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 190 174 4,30 80 1 4.400 | 0,35 -3,95
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.086 2.818 69,83 3.740 r 19,23 -50,60
7 Bekleidung, Wasche 435 397 9,84 1.700 18 2.860 4,86 -4,98
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 109 100 2,47 500 5 2.970 1,49 -0,98
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmébel) 80 73 1,81 0,00 -1,81
10 Baumarktsortiment 445 406 10,07 0,00 -10,07
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 67 61 1,52 150 2 2.750 0,41 -1,10
12 Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 107 98 2,42 250 3 3.300 0,83 -1,60
13 Sportartikel, Fahrrader, Camping 80 73 1,81 350 4 2.750 0,96 -0,85
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.323 1.208 29,94 2.950 r 8,55 -21,39
14 Teppiche, Gardinen, Deko 59 54 1,34 250 3 2.200 0,55 -0,79
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 52 47 1,18 400 4 2.200 0,88 -0,30
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromé&bel) 272 248 6,15 0,00 -6,15
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgeréte 133 121 3,01 250 3 2.750 0,69 -2,32
18 Unterhaltungselektronik, Musik, Video, PC, Drucker, Kom 284 259 6,43 1.550 17 3.300 5,12 -1,31
19 Foto, Optik, Akustik 104 95 2,35 100 1 5.500 0,55 -1,80
20 Uhren / Schmuck 49 45 1,11 60 1 7.150 0,43 -0,68
uberwiegend langfristiger Bedarf 953 870 21,56 2.610 8,21 -13,35
21 sonstiges 37 34 0,84
Einzelhandel insgesamt 5.399 4.931 122,17 9.300 100 0 36,0 -85,34
1) Quelle: und Kaufkraftkennziffern der IBH retail consuttants Koh

2) Quelle: Stadtverw altung Ubach-Palenberg; Stand 31.12.2010
3) Raurmleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr
Rundungsdiferenzen mdglich

6.3.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg

bzw. in Nachbarkommunen

Eine raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit kann in Bezug auf die
kleinteiligen Verkaufsflacheneinheiten des Planvorhabens unterstellt werden. Be-

dingt durch die Tatsache, dass der Standort des Planvorhabens innerhalb des
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Hauptzentrums Ubach liegt und die absoluten GréRenordnungen der zu erwarten-
den Umsaétze in einem Uberschaubaren Umfang liegen werden, sind diesbezlglich
weder in Ubach-Palenberg noch mit Sicht auf Umlandkommunen unerwiinschte

raumordnerische bzw. stadtebauliche Wirkungen zu erwarten.

Uber die kleinteiligen Angebote hinaus wurden im Rahmen des Gutachtens fol-
gende Sortimentsbereiche detailliert hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bzw. in den Nachbarkommunen Als-

dorf, Baesweiler, Geilenkirchen und Herzogenrath gepriift.

Schuhe, Lederwaren ca. 500 gm Verkaufsflache
Drogerieartikel ca. 1.000 gm Verkaufsflache
Bekleidung, Wasche ca. 1.700 gm Verkaufsflache
Unterhaltungselektronik ca. 1.550 gm Verkaufsflache und

Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.400 gm Verkaufsflache
(Lebensmittel-Vollsortimenter)

Als stadtebaulich vertraglich kénnen mit Blick auf etwaige Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg bzw. in Nachbarkommunen die
Sortimentsbereiche Schuhe / Lederwaren, Bekleidung / Wasche und Unterhal-
tungselektronik eingestuft werden. Im Falle der Ansiedlung dieser Sortimente am
Planstandort in der o.a. GréRenordnung ist nicht damit zu rechnen, dass uner-
wiinschte Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ubach-Palenberg
oder in den Nachbarkommunen Alsdorf, Baesweiler, Geilenkirchen und Herzogen-
rath im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen. Die zur Einhaltung des Kriteri-
ums der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit anzusehende
Obergrenze fur den Sortimentsbereich Bekleidung / Wasche sind aus der gutach-
terlichen Sicht bei ca. 1.900 gm Verkaufsflache angesiedelt. Unterstellt man, dass
ein etwaiger Anbieter fur Unterhaltungselektronik am Planstandort neben den die-
sem Sortimentsbereich direkt zuzuordnenden Warengruppen einen Anteil an
Elektrogro3geraten filhren wirde, so ware fiir einen solchen Anbieter eine raum-

ordnerische bzw. stadtebauliche Vertraglichkeit auch dann gegeben, wenn die
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Verkaufsflache insgesamt ca. 1.850 gm (z.B. 1.550 gm fiir Unterhaltungselektronik

sowie zusatzlich ca. 300 gm fur ,Weil3e Ware") betragen wirde.

Hinsichtlich der Sortimentsbereiche Drogerieartikel sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist aus der gutachterlichen Sicht eine Modifizierung der Planung erfor-

derlich, um eine raumordnerische bzw. stadtebauliche Vertraglichkeit zu erlangen.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass der Sortimentsbereich Drogerieartikel um ca. 250
gm von geplant ca. 1.000 gm Verkaufsflache auf ca. 750 gm reduziert werden
sollte, um unerwilinschte Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu vermeiden.

In Bezug auf den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter mit ca. 2.400 gm Ver-
kaufsflache sind aus der gutachterlichen Sicht zunachst folgende Feststellungen

zu treffen:

= Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters wirde mit Blick auf
den Zentralort Ubach dazu fiihren, dass ein derzeit in Ubach nicht vorhan-
dener Angebotstyp des Lebensmittel-Einzelhandels hier erstmals angesie-
delt wirde. Im Ergebnis wére eine Erganzung des Betriebstypenmix durch
einen derzeit in Ubach fehlenden Betriebstyp und eine Verbesserung der
Versorgungsqualitat fir die Wohnbevdlkerung im Umfeld zu erwarten.

= Ein neuer Vollsortimenter wiirde sowohl eine Nahversorgungsfunktion als
auch eine dartber hinausgehende Versorgungsbedeutung aufweisen.
Nahversorgungsfunktionen kénnen mit Blick auf den Zentralort Ubach so-
wie Teile von Frelenberg erwartet werden.

= Neben einer Nahversorgungsfunktion des neuen Vollsortimenters fir
Ubach sowie ergéanzende Stadtteile (z.B. Frelenberg) wiirde ein neuer Le-
bensmittel-Vollsortimenter in der Lage sein, auch Personengruppen au-
Berhalb des Nahbereichs anzusprechen. Eine solche Uber die Nahversor-
gungsfunktion hinausgehende Versorgungsbedeutung steht grundsatzlich
in Ubereinstimmung mit den Funktionen, die innerhalb des Hauptzentrums
eines Mittelzentrums ausgelbt werden sollen.

= Neben der Ansprache der eigenen Wohnbevdélkerung in Ubach-Palenberg
ist im speziellen Fall auch davon auszugehen, dass nicht zuletzt Kunden
aus dem niederlandischen Siedlungsgebiet durch einen neuen Lebensmit-
tel-Vollsortimenter am Planstandort angesprochen werden kénnen.

= Zuflisse von Umlandkaufkraft aus auf deutschem Siedlungsgebiet liegen-

den Nachbarkommunen in Richtung des Vollsortimenters in Ubach-
Palenberg sind grundsatzlich mdglich, da diese jedoch nicht in einer aus-
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gepragten Weise zu erwarten sind, werden diese die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarstadten nicht in Frage stellen.

= Zuflisse von Kaufkraft in Richtung des neuen Anbieters sind auch aus
dem Gewerbegebiet Ubach, in dem ein groRRes real-SB-Warenhaus ansas-
sig ist, zu erwarten. Ein solcher Effekt ist stadtebaulich betrachtet als tUber-
aus winschenswert anzusehen, da hierdurch Kaufkraft aus einer nicht in-
tegrierten Lage in das Hauptzentrum Ubach zurtickverlagert wird.
Neben den dargestellten, auch unter stadtebaulichen Aspekten positiv zu bewer-
tenden Effekten der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters ist festzustel-
len, dass die geplante Ansiedlung eines solchen Anbieters mit ca. 2.400 gm Ver-
kaufsflaiche den im B-Zentrum Palenberg vorhandenen REWE-Markt in seiner
Existenz gefahrden wiirde. Da bereits heute eine tUber 100 % liegende Kaufkraft-
bindung im relevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Ubach-
Palenberg zu verzeichnen ist und der REWE-Markt in Palenberg einen system-
gleichen Anbieter (Vollsortimenter) darstellt, ist zu erwarten, dass dieser Anbieter
Umsatzanteile an einen neuen Vollsortimenter am Planstandort abgeben wird, die

zu einer Existenzgefahrdung des REWE-Marktes flihren werden.

Da der REWE-Markt in Palenberg einen stadtebaulich integrierten Standort inmit-
ten des B-Zentrums besetzt und zudem den einzigen Betrieb mit einem umfang-
reichen Lebensmittelangebot darstellt, ware ein Ausscheiden des REWE aus dem
Marktgeschehen als stadtebaulich unerwinscht im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO einzustufen. Somit ware im Ergebnis davon auszugehen, dass die An-
siedlung eines neuen Vollsortimenters am Planstandort Am Wasserturm zwar
deutlich positive Effekte fiir die Nahversorgung in Ubach und z.B. Frelenberg, fiir
die ,Riickholung” von Kaufkraft aus dem Gewerbegebiet Ubach sowie fiir die Zent-
ralitat der Stadt Ubach-Palenberg insgesamt auslésen wiirde, gleichzeitig jedoch
mit einer Gefahrdung der Nahversorgung in Palenberg verbunden ware. Eine sol-
che Entwicklung sollte aus der gutachterlichen Sicht in jedem Falle vermieden

werden.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Unvertraglichkeit der neuen Planung mit
Blick auf die Nahversorgung in Palenberg sollte aus der gutachterlichen Sicht eine
Anpassung der Planung am Standort Am Wasserturm erfolgen. Insbesondere

empfiehlt Futura Consult folgende Mal3nhahmen, die mit Blick auf den Erhalt der
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Nahversorgungsfunktion des REWE-Marktes in Palenberg ergriffen werden soll-

ten:

= Reduzierung der Verkaufsflache des neuen Lebensmittel-Vollsortimenters
von geplant ca. 2.400 gm auf ca. 1.600 gm Verkaufsflache sowie

= Verpflichtung eines neuen Betreibers am Planstandort Am Wasserturm, im
Nebenzentrum Palenberg einen Lebensmittel-Vollsortimenter in einer nicht
geringeren als der derzeit vorhandenen GréRenordnung Uber einen Zeit-
raum von mindestens 5 Jahren zu betreiben.

Sofern am Planstandort in Ubach ein REWE-Markt angesiedelt wirde, konnte in
Form eines stadtebaulichen Vertrages sichergestellt werden, dass das Unterneh-

men flr mindestens 5 Jahre den Bestandsmarkt in Palenberg weiter betreibt.

Eine z.B. fur funf Jahre vereinbarte Betreiberverpflichtung kénnte diesbeziiglich
nicht nur den Bestand des Palenberger Marktes flir eine solche — im Einzelhandel
als durchaus langerfristig einzustufende — Zeitspanne sichern, sie wirde dem
Palenberger REWE-Markt auch die Moglichkeit bieten, sich innerhalb dieser Frist

auf die veranderte Marktposition einzustellen und seine Marktchancen zu erhalten.

Sofern am Planstandort in Ubach ein anderer Betreiber als das Unternehmen Re-
we angesiedelt wird, sollte ebenfalls angestrebt werden, dass auch ein anderer
Betreiber einen Lebensmittel-Vollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich
Palenberg betreibt, sofern der heutige Bestandsmarkt der REWE aus dem Markt

ausscheidet.

Neben etwaigen Entzugseffekten fir den REWE-Markt in Ubach-Palenberg diirfte
auch das im Gewerbegebiet Ubach-Palenberg anséassige real-SB-Warenhaus
Kaufkraft an den neuen Anbieter abgeben. Ein solcher Effekt ist stadtebaulich be-
trachtet als winschenswert anzusehen, da hierdurch Kaufkraft aus einer nicht

integrierten Lage in das Hauptzentrum Ubach zuriickverlagert wird.

Sofern eine Reduzierung der geplanten VerkaufsflachengréRe des Lebensmittel-
Vollsortimenters auf ca. 1.600 gm erfolgt, kann aus der gutachterlichen Sicht die
ergdnzende Ansiedlung eines separaten Getrdnkemarktes mit einer Verkaufsfla-

che von ca. 600 gm erfolgen. Ein solcher Anbieter sollte 90 % oder mehr seines
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Sortiments fur den Verkauf von Getranken in Kisten / Kasten bzw. Fassern vorhal-
ten. Eine solche AnsiedlungsmalBnahme ist mit Blick auf den Bestandsmarkt in
Palenberg, der bis auf eine kleine Fachabteilung innerhalb des eigenen Ladenlo-
kals Uber keinen angegliederten Getrdnkemarkt verfligt, als stadtebaulich vertrag-

lich einzustufen.

Um eine moglichst prazise Steuerung der Umsetzung des Projektes vornehmen
zu kénnen, empfiehlt Futura Consult, das Planvorhaben durch Ausweisung eines
Sondergebietes mit textlichen Festsetzungen uber die hier zulassigen Sortimente

einschlieRlich deren Obergrenzen der Verkaufsflachen zu realisieren.

Auch sollte der Fortgang der Planungen so vorgenommen werden, dass Aus-
tauschbeziehungen des neuen Einkaufsbereiches mit den heute schon vorhande-
nen Bestandslagen des Hauptzentrums Ubach soweit wie méglich erreicht wer-

den.

Mit Hilfe der genannten Vorgehensweise kann erreicht werden, dass Synergien
mit den heute schon vorhandenen Bestandslagen, die zu einem echten Funkti-

onszuwachs fiir Ubach-Palenberg fiihren, méglich werden.

Zur Umsetzung einer an den dargestellten Anforderungen ausgerichteten Planung
sollten die Mdglichkeiten, die ein stadtebaulicher Vertrag diesbezlglich bietet, ge-

prift werden.

Fur den Fall, dass die aufgezeigten Anforderungen an die Planungsabsicht erftillt
werden, sprechen aus der gutachterlichen Sicht keine raumordnerischen bzw.
stadtebaulichen Grinde gegen die Realisierung der Ansiedlung der neuen Einzel-

handelsflachen am Standort Am Wasserturm.

FUTURA CONSULT

QGA‘MH l/"""""‘"“

Dr. Rainer Kummer
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Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem Schutz des Urheberrechts. Dem
Auftraggeber ist es erlaubt, die Untersuchung an Dritte weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine da-
riber hinaus gehende Verwertung der Untersuchung bedarf der Absprache mit
FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Publika-
tion, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von
FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.
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