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1 Aufgabenstellung & Auftragsdurchfiih-
rung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Ubach-Palenberg liegen Planungen zum Neubau eines be-
stehenden Sonderpostenmarktes vor. Die Firma THOMAS PHILIPPS
GmbH & Co. KG plant ihre bestehende Betriebsstatte an der Daimler-
strae 1 in 52531 Ubach-Palenberg im Rahmen von Modernisierungs-
mafRnahmen auf ihrem Grundstlick neu zu errichten.’ Fiir das neue Ob-
jekt ist wie bereits im Bestand weiterhin eine Flache von 2.500 gqm Ver-
kaufsfliche zzgl. 300 gm AuBRenverkaufsfliche vorgesehen. Es handelt
sich damit um einen grofflachigen Betrieb gemal BauNVO.

Zur planungsrechtiichen Absicherung der Bestande ist fiir das Vorhaben
zu prufen, ob durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung schiit-
zenswerte  Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche,
Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt Ubach-
Palenberg sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und demnach
stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
eintreten kdnnen. Dies wird bei Betrieben mit mehr als 1.200 gm Ge-
schossflache vermutet. Diese Vermutungsregel ist aber gemalt § 11
Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar.

Die Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden Frage-
stellungen untersuchen:

= Wie stellen sich die stédtebauliche Ausgangssituation sowie ihre
Entwicklungspotenziale innerhalb der schiitzenswerten Standortla-
gen dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben ausgelost?

= Wie ist die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
schiutzenswerten Bereichen zu bewerten?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich mégli-
cher Verdnderungen:

- zentraler Versorgungsbereiche,

- der wohnungsnahen Versorgung,

1 Das bestehende Objekt soll It. Angaben des Aufiraggebers einzelhandelsfremd
umgenutzt werden.
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- strukturprdgender Magnetbetriebe in den schiitzenswerten La-
gen,

- zukunftiger Entwicklungspotenziale
stadtebaulich einzuordnen?

= Beeintrichtigt das Vorhaben die Entwicklung stadtebaulich wiin-
schenswerter Strukturen an anderer Stelle?

Schwerpunkt der Untersuchung ist die gutachterliche Bewertung mogli-
cher stédtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben.

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Minster im Mai 2017 durch die Firma THOMAS PHILIPPS
GmbH & Co. KG beauftragt. Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-
Joachim Schrader sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von der BBE
Standort- und Kommunalberatung Miinster fiir die Durchfiihrung verant-
wortlich.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Mit den nachfolgend aufgefihrten methodischen Analysebausteinen
erfiillt die vorliegende Untersuchung die Anforderungen, die aufgrund
entsprechender Gerichtsurteile sowie gutachterlicher Praxis als Bestand-
teile einer rechtssicheren Analyse erforderlich sind. Die Untersuchung
entspricht den Regelungen des BauGB, der BauNVO, des Einzelhandel-
serlasses NRW vom 22. September 2008 sowie des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Kapitel 6.5 ,Grofflachiger
Einzelhandel“.2

Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewin- Datengrundlage
nung und Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informatio-

nen. Die Untersuchung basiert auf einer detaillierten stadtebaulichen und

betrieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-

tion in der Stadt Ubach-Palenberg bzw. im Untersuchungsraum. In der

Untersuchung wird sowohl auf primér- als auch sekundarstatistische

Daten zuriickgegriffen.

Bei den sekundarstatistischen Daten und Informationen (nicht originar Sekundirstatistische
durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster erhobene Daten
Daten) handelt es sich um nachfolgende Quellen:

2 Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist von der Landes-
regierung mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Verdffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungs-
blatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 25. Januar 2017 erfolgt. Damit ist der
LEP NRW am 08. Februar 2017 in Kraft getreten.
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* Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Ubach-
Palenberg, Futura Consult Dr. Kummer, Eschweiler 2009

= Stadteregionales Einzelhandelskonzept (STRIKT) Aachen, BBE,
Kéln 2008

= Einzelhandelskonzept der Stadt Geilenkirchen, Amt fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt der Stadt Geilenkirchen, 2011

= Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Alsdorf, BBE, Kéln 2012

Zudem stellen die Daten, Markiforschungsuntersuchungen und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Kéin 2016
= |FH Retail Consultants, Kéln 2016

= Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2016 / 2017

Neben den Sekundérdaten wurden originare Erhebungen, Vor-Ort-
Recherchen und Berechnungen fiir die vorhabenrelevanten Sortimente
vorgenommen. Der Analyse liegen detaillierte Daten zu Verkaufsflachen
und Betreibern sowohl innerhalb des Untersuchungsraumes als auch in
sonstigen wesentlichen Standortlagen zu Grunde. Die Stellungnahme
basiert auf einer volistdndigen Erhebung aller untersuchungsrelevanten
Betriebsstatten durch die Projektmitarbeiter der BBE Standort- und
Kommunalberatung Miinster.

Aufgrund der Vorhabenrelevanz werden z. T. nur Teilsortimente der be-
treffenden Warengruppen des WZ-Warengruppenverzeichnisses?® in den
Erhebungen beriicksichtigt. So sind z. B. in der Warengruppe Bau-
marktsortimente Ublicherweise auch Baustoffe enthalten. Da dieses
Teilsortiment aber nicht Bestandteil des Angebotes eines Sonderpos-
tenmarktes ist sondern nur bei sehr spezialisierten Fachanbietern zu
finden ist, ist es in den Erhebungen nicht beriicksichtigt.

Die Betriebsstitten werden hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-
schlieflich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer
Standortgiite sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei
der Angebotserhebung wird eine sortimentsgenaue Verkaufsflachener-
hebung des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-, Randsorti-
ment)* vorgenommen. Auf der Grundlage branchenbezogener und be-

3 Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen
Bundesamtes, Wiesbaden

4 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsfliche als auch die Verkaufsfliche der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.

Markfforschung
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Angebotsstrukturen




o0& Auftragsdurchﬂihrurm

triebsspezifischer Flachenproduktivititen® erfolgt eine Umsatzprognose
und damit eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebotssituation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwoh-
ner (= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen
Verbrauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fir die schiitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analy-
se der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus ste-
hen die Sensibilitit der stadtebaulichen Ausgangssituation schiitzens-
werter Lagen sowie die mégliche Betroffenheit strukturprégender Mag-
netbetriebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die
Grundlage fiir eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit
seinen absatzwirtschaftlichen sowie letztendlich stadiebaulichen Auswir-
kungen gelegt.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten erfolgt auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der
ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird somit gepriift, in-
wieweit durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stad-
tebaulich schadliche Auswirkungen umschlagen.

Die vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung gliedert
sich in zwei wesentliche Leistungsbausteine mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und aufeinander aufbauenden Erarbeitungsschritten, wie
es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Abb. 1: Vorgehensweise
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Quelle: eigene Darstellung

5 EHI Retail Institute, KéIn 2016
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2 Planstandort & Planvorhaben

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um den Neubau einer bestehen-
den Betriebsstatte an der DaimlerstraRe in Ubach-Palenberg. Im Nach-
folgenden werden die Standortvoraussetzungen sowie das Vorhaben im
Detail untersucht.

2.1 Makrostandort

Die Stadt Ubach-Palenberg liegt im Siidwesten von Nordrhein-Westfalen
im Kreis Heinsberg. Nachbarstadte sind im Norden die Stadt Geilenkir-
chen (Kreis Heinsberg), im Osten die Stadt Baesweiler, im Siiden Her-
zogenrath (beide Stadteregion Aachen) sowie im Westen die niederlan-
dische Gemeinde Landgraaf.

Die Stadt iibernimmt als kreisangehdrige Kommune des Kreises Heins-
berg im Regierungsbezirk Koln die zentral6rtliche Versorgungsfunktion
eines Mittelzentrums.

Abb. 2: Raumliche Lage und zentralértliche Stellung in der Region

|-c_hl-5us;er;n . Hﬂckeﬂ‘gvgn P

Selfkant: :
;
\ ) S i
<, 7 e 10k ™ '
illard~Gal:_ en ,;3 7 /.G."ga“ .-'\,;} ﬁ(&’:\/
S L N '
_~ 7 / Geilenkirchen'\ .u"m':h
i / @
| \

4 §
’ Brunssum - \
.' .
JeE Jatich
Baeswsljer
NIBDERLANDE |
\ : / Aldenhoven
\ / [l 3—“
\\ % \ ‘ |
\ Jl ¥ AIsda‘l VL |
~\ .Hamnm ‘// \'_f:, "‘,., '
‘Iﬂ ~ ’\ ? :'M"‘VE
Slmpelveld'_:l) { - .W“’“"“ f .Euhweiler 2(‘
B crundzentum BBE % /
. Mittelzentrum ) - LIngGMGhI
. . Ohlrzlmium_ 0 2 4km | {.- 'r‘u” .

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Lage im Raum

Ausweisung als
Mittelzentrum

!




Zum 31.12.2015 weist die Stadt 24.377 Einwohner auf®, die sich auf ins-
gesamt zwdlf Stadtteile verteilen, wobei die drei Stadtteile Ubach, Palen-
berg und Boscheln mit zusammen knapp 70 % der Einwohner hiervon
die bevdlkerungsstarksten darstellen. Bei einer Flache von 26,12 km?
entspricht die Einwohnerzahl einer Bevélkerungsdichte von 933 Einwoh-
nern je km?2,

Nach den Vorausberechnungen des Landesbetriebs Information und
Technik NRW (IT.NRW) wird sich die Einwohnerzahl bis 2040 um knapp
1.300 Einwohner auf dann rd. 23.108 Einwohner (-5,0 %) verringern.

2.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb der Kernstadt
von Ubach-Palenberg. Es liegt innerhalb eines gréReren Gewerbeberei-
ches zwischen den beiden Stadtteilen Ubach und Holthausen bzw. Bo-
scheln.

Abb. 3: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht maximal teilinte-
grierte Lage am westlichen Rande des Gewerbebereiches ein. Die Ent-

6 Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)

Etwa 24.400 Einwohner
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fernung zum néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich, dem
Hauptzentrum Ubach betréagt gut 700 m Fahrdistanz.

Das ndhere Standortumfeld wird in nérdliche und dstliche Richtung durch
gewerbliche Nutzungen (Autowerkstatten, Kunststoffhersteller, Elektro(-
groR)handel) sowie zumindest teilweise auch durch Einzelhandelsnut-
zungen (BAUZENTRUM MOBAU) gepragt. Im Verlauf der Achse Fried-
rich-Ebert-Strale befindet sich der Standort eines SB-Warenhauses
(REAL) und weiterer Fachmarkte. Im weiteren siidwestlichen Umfeld
schlieRen sich die Siedlungsbereiche von Ubach an den Standort an. Fiir
diese weist der Standort eine fuBlaufige Anbindung auf. Gleichzeitig ist
aufgrund der verkehrszentralen Lage mit Anschluss an die Friedrich-
Ebert-Strafe und nahegelegene B 221 eine gute Anbindung an den mo-
torisierten Individualverkehr gegeben.

Abb. 4: Fotos Standortumfeld

Quelle; eigene Fotos

Wenngleich im Umfeld weitere Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind,
stellen sie keinen gemeinsamen Standortbereich dar. Das Planvorhaben
nimmt vielmehr eine solitédre Standortlage ein.

Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er-
folgt Giber die Hauptdurchgangsstral3e Friedrich-Ebert-Strafle, die in ihrer
jeweiligen Verléngerung einen Anschluss an das Hauptzentrum Ubach
sowie lber die B 221 eine Anbindung an die nachstgelegenen Stadte
bzw. Versorgungszentren (u. a. Alsdorf, Herzogenrath, Geilenkirchen)
herstellt.

Standortumfeld

Einbindung in das
Verkehrsnetz
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Der Regionalplan (Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Region Aachen) Regionalplan
stellt fir den Standortbereich einen Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
bereich (GIB) dar.

zirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen

Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebau- Planungsrechtliche
ungsplans Nr. 84 ,Daimlerstrate”. GemaR den augenblicklichen Festset- Einordnung
zungen ist der Bereich des Planvorhabens als Gewerbegebiet definiert.

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ais stadtebauli- Einordnung in das
ches Entwicklungskonzept der Stadt Ubach-Palenberg ist der Standort Zentrenkonzept
des Vorhabens nicht eingeordnet worden.

2.3 Objekteigenschaften des Planvorhabens

Am Planstandort wird der Neubau eines Sonderpostenmarktes der Firma Neubau
THOMAS PHILIPPS GmbH & Co. KG mit einer VerkaufsflachengroRe

von 2.500 gm zzgl. 300 gm AuRenverkaufsflache anvisiert. Der Neubau

soll auf dem gleichen Grundstiick erfolgen, auf dem bereits der Be-

standsmarkt anséssig ist. Das Aliobjekt soll gegebenenfalls auch einer

einzelhandelsfremden Nutzung zugefiihrt werden.




Abb. 6: Fotos Planstandort Bestandsobjekt

Quelle: eigene Fotos

Ein detaillierter Anlagenplan zur zukiinftigen Stellung des Baukoérpers Anlagenplan liegt
sowie der Lage der Stellplatze liegt nicht vor. Es wird daher im Rahmen nicht vor
der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse davon ausgegangen, dass

eine moderne und leistungsfahige Anlagengestaltung mit ausreichend

Stellplatzen umsetzbar ist.

2.4 Sortimentskonzept Sonderpostenmarkt

Die Firma THOMAS PHILIPPS betreibt etwa 250 Sonderpostenmarkte in Warengruppen
der Bundesrepublik Deutschland. Das Sortiment von THOMAS PHI-
LIPPS umfasst mehr als 18.000 Artikel aus folgenden Warengruppen:

* Haushaltswaren / Tiernahrung
= Autozubehér / Werkzeuge

= Reinigungsmittel

= Kosmetik

= Geschenkartikel

= Spielwaren / Hobby / Freizeit

= Pflanzen

= Schuhe / Taschen / Korbwaren
= Papier- und Schreibwaren

= Bettwasche / Decken / Kissen
= Kleinmébel / Matratzen

= Teppiche / Gardinen / Tapeten
= Camping- und Gartenartikel




= Textilien
= | ebensmittel

Das Sortiment unterliegt dabei saisonalen Schwankungen, kann aber
auch durch die Verfiigbarkeit einzelner Artikel und Sortimente variieren,
da es sich zumindest in groReren Teilen um solche Waren handelt, die
aus Restposten oder aber besonders giinstigen Produktionen stammen.
Insgesamt lasst sich feststellen, dass es sich um ein sehr breites und
wenig tiefes Sortiment handelt, welches zudem standigen Verdnderun-
gen unterzogen ist. Das unterscheidet das Sortimentskonzept deutlich
von anderen Fachmarkten.

Sortimentsschwerpunkte sind mit jeweils etwa 15 % des Gesamtsorti-
mentes die Warengruppen Haushaltswaren / Tiernahrung, Camping- und
Gartenartikel sowie Geschenkartikel, wobei letzteres hinsichtlich der
Warenbeschaffenheit unbestimmt ist und sich lediglich (iber den Ver-
wendungszweck definiert.

Aufgrund des spezifischen Sortimentes bei klarer Discountausrichtung
treten Sonderpostenméarkte nur in einen bedingten Wettbewerb mit
Fachmarkten oder Fachgeschéften, deren Kernsortiment in aller Regel in
einer hohen Sortimentstiefe sowie -breite vorgehalten werden und stan-
dig verfiigbar sind.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Sortimente, von den zu-
mindest potenziell stéddtebaulich negative Auswirkungen ausgehen koén-
nen auf Grundlage der Sortimentsgruppen zusammengefasst, so wie sie
iblicherweise auch in den Festsetzungen von Bebauungsplanen zu fin-
den sind. Die nachfolgenden Angaben im Kapitel Flachenkonzept zu den
Verkaufsfladchen beruhen auf Jahresdurchschnittswerten des Betreibers.

2.5 Flachenkonzept

Die Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens von insgesamt rd.
2.800 gm verteilt sich bei Anwendung der 6rtlichen Sortimentsliste wie
folgt auf nachfolgende Sortimente:

=  Haushaltswaren / Geschenkartikel

= Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie

Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping

Wohnen / Einrichten

Bettwaren / Bettwasche

Schwankungen
im Sortiment

Sortimente




tandort & Planvorhaben -

= Kleinmébel / Matratzen

= Spielwaren / Hobby / Freizeit
= Papier- und Schreibwaren

= Schuhe / Lederwaren

= Textilien

Die Sortimente unterscheiden sich beziiglich ihrer Zentrenrelevanz. Fir
die Einordnung der Sortimente nach ihrer Relevanz wird die ortliche Sor-
timentsliste der Stadt zu Grunde gelegt. GemaR giiltiger Ubach-
Palenberger Liste’ ist hierbei folgende Zuordnung vorzunehmen:

Abb. 7: Relevanz der Sortimente

Einordnung nach
Relevanz

Verkaufsflache Relevanz des Sortimentes

Sonderpostenmarkt ingm in%
Haushaitswaren / Geschenkartikel 812 29,0% zentrenrelevant
Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie 756 27,0% nahversorgungsrelevant
Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping 728 26,0% nicht zentrenrelevant
Wohnen / Einrichten zentrenrelevant
Bettwaren / Bettwésche 196 7,0% zentrenrelevant
Kleinmébel / Matratzen nicht zentrenrelevant
Spielwaren / Hobby / Freizeit 112 4,0% zentrenrelevant
Papier- und Schreibwaren 84 3,0% zentrenrelevant
Schuhe / Lederwaren 56 2,0% zentrenrelevant
Textilien 56 2,0% zentrenrelevant
Gesamt 2.800 100,0%

Quelle: eigene Darstellung, Flachenangaben des Auftraggebers

Bei einigen Sortimenten sind teilweise nur sehr begrenzte Flachendi-
mensionierungen gegeben. So ergeben sich fiir die Sortimente

= Spielwaren / Hobby / Freizeit

7 Vgl. Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Ubach-
Palenberg, Futura Consult Dr. Kummer, Eschweiler 2009, S. 48 ff

Geringe Flachenanteile




= Papier- und Schreibwaren
= Schuhe / Lederwaren
= Textilien

Einzelfiachen unter 150 gm bzw. Flachenanteile von unter 5 %. Aufgrund
der geringen Grée dieser Flachen sowie ihres Charakters lassen sich
mégliche Auswirkungen nicht mehr hinreichend genau in ihrer stadtebau-
lichen Relevanz bewerten. Dies soll anhand der nachfolgenden Beispiele
vertiefend erlautert werden.

Bei dem zentrenrelevanten Sortiment ,Textilien / Bekleidung” ist eine
Gesamtverkaufsflache von lediglich 56 gm geplant. Die Stadt Ubach-
Palenberg verfiigt liber ein Angebot von rd. 2.800 gm zzgl. der realisier-
ten Anbieter im MAGNUS EINKAUFSPARK.® Die FlachengroRe des neu
geplanten Sonderpostenmarktes wiirde somit lediglich einen Anteil von
max. 2 % gegeniiber den Anbietern im gesamten Stadtgebiet darstellen.
Absatzwirtschaftliche und daraus resultierende stadtebaulich negative
Folgewirkungen lassen sich nicht mehr hinreichend genau in ihrer stid-
tebaulichen Relevanz bewerten.

Abb. 8: Beispiele Anbieter Textilien / Bekleidung

¢

e -
Quelle: eigene Fotos

Bei Sortimenten wie ,Spielwaren“ kommt neben der sehr begrenzten
Flachendimensionierung hinzu, dass es sich um ein Sortiment handelt,
welches bei zahlreichen branchenfremden Anbietern wie Textilfachmérk-
ten (z. B. KIK), sonstigen Sonderpostenmarkten aber auch temporar bei
Discountmarkten oder Kaffeerdstern (z. B. Tchibo) angeboten wird, so
dass man von einer ,Atomisierung” des Angebotes sprechen kann.

In der vorliegenden Untersuchung werden somit Flachen unterhalb von
150 gm bzw. einem Flachenanteil von weniger als 5 % und damit die

8 In Anlehnung an das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Ubach-
Palenberg, 2009. Zwischenzeitlich realisierte Planungen am MAGNUS EIN-
KAUFSPARK haben mit mehreren leistungsfahigen Fachmérkten, wie z. B. C&A,
ERNSTING'S FAMILY, MISTER.LADY, TAKKO sogar noch zu einer deutlichen
Erhéhung der Verkaufsflache gefiihrt.

Beispiel Textilien

Beispiel Spielwaren
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Sortimente Spielwaren / Hobby / Freizeit, Papier- und Schreibwaren,
Schuhe / Lederwaren und Textilien nicht weiter betrachtet. Stadtebauli-
che Folgewirkungen sind auszuschlieRen.

Naher untersucht werden die nachfolgenden Sortimente;
* Haushaltswaren / Geschenkartikel

= Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie®

= Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping

= Wohnen / Einrichten

= Bettwaren / Bettwésche

= Kleinmdbel / Matratzen

2.6 Flachenleistung des Planvorhabens

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kénnen mégliche Beein-
trachtigungen schiitzenswerter Strukturen und etwaige stédtebauliche
Folgewirkungen eintreten. Eine maf3gebliche Messgréfe zur Beurteilung
stadtebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung ei-
nes Vorhabens. In der Rechtsprechung'® ist die absatzwirtschaftliche
Bewertung eines Planvorhabens indes auf Basis einer realistischen ma-
ximalen Betrachtung (als ,schlimmster” Fall) anzusetzen, da Planungs-
recht unabhdngig von mdglichen Betreibern geschaffen wird und damit
die maximal méglichen absatzwirischaftlichen Auswirkungen eines Vor-
habens eintreten kénnen.'" Es wird eine maximale Flachenleistung'?
angesetzt, auch wenn das Erreichen dieser maximalen Leistung még-
licherweise unwahrscheinlich ist.’® Allerdings ist auch bei der angesetz-
ten Flachenleistung eine angemessene Einbeziehung regionaler Gege-
benheiten wie Kaufkraft oder Siedlungsstrukturen notwendig, um den am
Standort tatsachlich maximal erreichbaren Leistungen gerecht zu wer-
den.

9 Nur innerhalb des Stadigebietes von Ubach-Palenberg, vgl. Ausfiihrungen in
Kap. 3)

10 OVG Miinster (02.10.2013), Az.: 7 D 18/13.NE - BRS 81, Nr. 11

" Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese
maximalen Fl&chenleistungen nicht realisieren kénnen.

12 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je qm Verkaufsflé-
che pro Jahr.

13 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuer-
licher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.

Untersuchte Sortimente

Messgréfie:
Flachenleistung
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Die Sortimentsgruppen weisen unterschiedliche Flachenleistungen auf. Maximale
Im Sinne eines worst-case-Ansatzes sind nachfolgende differenzierte Flachenleistung
Flachenleistungen fir den Sonderpostenmarkt prognostiziert:

Abb. 9: Absatzwirtschaftliche Leistung des geplanten Fachmarktes'

. - Absatzwirtschaftliche Absatzwirtschaftliche
Sortiment Verkaufsflache . i . o
Leistung maximal Leistung wahrscheinlich

Sonderpostenmarkt ingm in % in€jeqm inTsd.€ in€jeqm inTsd.€
Haushaltswaren / Geschenkartikel 812 29% 1.800 1.462 1.500 1.218
Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie 756 27% 2.500 1.890 2.000 1.512
Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping 728 26% 1.200 874 600 437
Wohnen / Einrichten 28 1% 1.200 34 800 22
Bettwaren / Bettwésche 56 2% 1.500 84 800 45
Kleinmdbel / Matratzen 112 4% 1.500 168 800 90
Spielwaren / Hobby / Freizeit 112 4% 1.800 202 1.500 168
Papier- und Schreibwaren 84 3% 2.500 210 2.000 168
Schuhe / Lederwaren 56 2% 1.800 101 1.000 56
Textilien 56 2% 2.000 112 800 45
Gesamt 2.800 100% 5.135 3.760

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015; BBE Miinchen —
Struktur- und Markidaten im Einzelhandel; gutachterliche Erfahrungswerte

Bei einer geplanten Flachendimensionierung von rd. 2.800 gm Verkaufs- Maximal 5,1 Mio. €
flache wird das Planvorhaben eine absatzwirtschaftliche Leistung Uber
alle Sortimente von maximal 5,1 Mio. € (worst-case) generieren.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Sortimente soll im  worst case-Betrachtung
Sinne einer worst case-Betrachtung das gesamte Neubauvorhaben

Sonderpostenmarkt gepriift werden, wenngleich die Betriebsstatte be-

reits heute am Markt ist.

* Inkl. der weiteren Randsortimente (siehe Kap. 2.3), welche in den weiteren Be-
rechnungen jedoch nicht weiter beriicksichtigt werden.




3 Untersuchungsraum

Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Untersu- Zeit-Wege-Aufwand
chungsraumes bildet die Grundlage fiir die Untersuchung absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen und mdglicherweise hiermit verbundener
stadtebaulicher Folgewirkungen. Bei der Abgrenzung des Einzugsge-
biets bzw. des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein
Verbraucher die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der Zeit beur-
teilt, die er aufwenden muss, um die Distanz zwischen seinem Aus-
gangsort und dem Zielstandort zu Giberwinden. Mit zunehmender Entfer-
nung sowie aufgrund maéglicher raumlicher Barrieren ergibt sich ein stei-
gender Zeit-Wege-Aufwand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen
dkonomischen Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr aufge-
sucht bzw. in der Attraktivitdt zumindest deutlich gemindert.

Dieser dkonomische Schwellenwert richtet sich nach dem Sortiments- Differenzierung
schwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Giitern des langfristigen nach Fristigkeit
Bedarfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung groRerer Zeit-Wege-

Distanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgiitern des kurz- und mittelfristi-

gen Bedarfsbereichs zumeist nur deutlich kirzere Zeit-Wege-

Aufwendungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente
flieBen weitere Faktoren und Attraktivititsmerkmale wie Standortlage,
Dimension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie relevanter
Wetthewerbsstandorte in die Untersuchung ein. Weitere Einflussgréfien
fir die Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsrau-
mes sind:

= die rdumliche Lage des Standorts sowie seine verkehrliche Einbin- Einflussgrofen
dung in das lokale und regionale StraBennetz,

= die topographischen und rdumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturrdumliche Barrieren wie Fliisse),

= die oriliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitdt, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitat des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. et-
waiger Agglomerationseffekte),

= die rdumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und
die damit einhergehenden (fuBlaufigen) Erreichbarkeiten zwischen
den Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und




die Einkaufsverflechtungen mit den wesentlichen Wettbewerbs-
standorten auBerhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund
ihrer Dimensionierung oder anderer Qualitdten eine besondere At-
traktivitat auf Verbraucher im Einzugsgebiet ausiiben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitdt und Attraktivitat des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber determinieren neben
der potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die raumliche
Ausdehnung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mit-
bewerber hinsichtlich ihrer Attraktivitét und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren folgende Anhaltspunkte zur Fest-
legung des Untersuchungsraumes geprift werden:

Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 5 bis 10
Minuten erschlielRen?

Wo begrenzen Betriebsstatten des gleichen Betreibers den Einzugs-
bereich des Planvorhabens?

Welche gréReren Angebotsstatten sind in der Region vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschatftlichen Einzugsbereiches bei?

Wie gestaltet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens?

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes
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Abb. 10: Arbeitsschritte zur Festlegung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2017
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Zur ersten Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels
der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius hinzugezogen. Der Plan-
standort bzw. das Vorhaben kann in der 5-/10-Min-Fahrisochrone (Pkw-
Fahrdistanz) folgende Raume erschlieRen.

Abb. 11: 5-/10-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2017
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Daneben stellen die weiteren Angebotsstétten von Sonderpostenméark- Anhaltspunkt:
ten innerhalb des Stadtgebiets bzw. in der Region mdgliche Einkaufsal-  Wettbewerbsstrukturen
ternativen dar. Die wesentlichen Anbieter sind der nachfolgenden Abbil-

dung zu entnehmen.

Abb. 12: Wettbewerbsstrukturen
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Quelle: eigene Darstellung, © GeoBasis-DE / BKG 2017
Von der Firma THOMAS PHILIPPS GmbH & Co. KG sind fiir den Markt PLZ-Analyse
in Ubach-Palenberg eigene Kundendaten zur Herkunft zur Verfligung der Firma
gestellt worden. Hierbei ergibt sich nachfolgende Verteilung: THOMAS PHILIPPS




Abb. 13: Einzugsbereich der Betriebsstitte in Ubach-Palenberg

Ubach-Palenberg 34%
Baesweiler 15%
Geilenkirchen 10%
Alsdorf 9%
Herzogenrath 9%
Gangelt 1%
Heinsberg 1%
Aldenhoven 1%
Wiirselen 1%
Linnich 1%
Sonstige 16%
Gesamt 100%

Quelle: THOMAS PHILIPPS GmbH & Co. KG
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Aus den rdumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gege-
benheiten genauso wie den Angaben zur Kundenherkunft leitet sich das
wirtschaftliche Einzugsgebiet ab.

Abb. 14: Abgrenzung des wirtschaftlichen Emzugsgeblets
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Quelle: eigene Darstellung © GeoBasis-DE / BKG 2017

Innerhalb der Einzugsgebietszonen bestehen unterschiedliche Ein-
kaufsintensitaten. Wahrend die Zone | als Kerneinzugsgebiet die héchste
Bindung an den Untersuchungsstandort aufweist, nimmt die Marktstel-
lung und Bedeutung des Untersuchungsvorhabens in den weiteren Zo-
nen ab. Die Abgrenzung des Einzugsgebiets macht deutlich, dass vor-
rangig innerhalb der Stadt Ubach-Palenberg eine Orientierung auf den
Planstandort erfolgt, wahrend die angrenzenden Nachbarkommunen
eine geringere Bedeutung fiir die Umsatzherkunft haben.

Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel / Drogerie soll sich der
Untersuchungsraum auf das Stadtgebiet von Ubach-Palenberg selbst
(EZG | und 1) konzentrieren. Im Bereich Nahversorgung versorgt sich
jede Kommune zunéchst einmal selbst. Dies entspricht auch dem Cha-
rakter des Sortiments. Da alle Stadte im Untersuchungsraum sehr leis-
tungsfahige Angebotsstrukturen im nahversorgungsrelevanten Bereich
aufweisen kénnen, sind in diesem Sortiment keine gréferen Zufliisse zu
erwarten.

Wirtschaftliches
Einzugsgebiet

Unterschiedliche
Einkaufsintensitaten

Abgrenzung
Untersuchungsraum
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Der Untersuchungsraum fiir die iibrigen untersuchungsrelevanten Sorti-
mente der vorliegende Auswirkungsanalyse erstreckt sich indes lber das
gesamte wirtschaftliche Einzugsgebiet (EZG |, Il und IlI).

Abb. 15: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Es handelt sich um den Raum, aus dem der liberwiegende Markt- und
damit Umsatzanteil erzielt wird. Uber den Untersuchungsraum hinaus
sind weitere Kundenanteile, aufgrund der rdumlichen Lage auch durch
Zuflisse aus den Niederlanden, zu erwarten. Diese sogenannten Streu-
umsétze sind u. a. zufallsbedingte Umsétze durch Pendler, Touristen
oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wiirde die absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen ,verwassern“, da sich durch die Einbeziehung wei-
terer Besténde die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen verringern wiir-
den. Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Untersu-
chungsraum keine Schéadigungen feststellen lassen, sind diese auch in
einem erweiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich raumlich auf nachfolgende Stadte
und Stadtteile:

» Ubach-Palenberg

= Geilenkirchen

Streuumsitze

Gefahr des

.Verwasserns”




= Baesweiler
= Alsdorf

* Herzogenrath (nordlicher Teil des Stadtgebietes, Herzogenrath und
Merkstein)

Die auRerhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstétten
sind bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit beriicksich-
tigt worden, als dass sie als Wettbewerber die rdumlichen Grenzen des
wirtschaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungs-
raumes determinieren.

Schwerpunkt der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Er-
mittlung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die schitzenswerten
Bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes. Fiir die Bewertung der
Auswirkungen wird im Folgenden nach stadtebaulich schiitzenswerten
sowie nicht schiitzenswerten Lagen innerhalb des Untersuchungsrau-
mes differenziert. Schiitzenswerte Lagen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind die planerisch festgelegten oder tatséchlichen Zentren
(zentrale Versorgungsbereiche'®) sowie die integrierten Standorte der
wohnortnahen Versorgung. Der unterschiedlichen Anziehungskraft in-
nerhalb des gegliederten wirtschaftlichen Einzugsbereiches wird in der
Modellrechnung des verwendeten Gravitationsansatzes Rechnung ge-
tragen.

Grundlage fiir die Modellberechnung sind raumliche Zuordnungen der
Einzelhandelsbetriebe nach Standortkategorien, aus denen sich der
Planumsatz des Vorhabens generiert und die somit absatzwirtschaftlich
betroffen sind:

= ZVB Hauptzentrum Ubach

= ZVB Stadtteilzentrum Palenberg

= ZVB Nahversorgungszentren Ubach-Palenberg
s ZVB Innenstadt Geilenkirchen

= ZVB Nahversorgungszentren Geilenkirchen

= ZVB Innenstadt Baesweiler

'S Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerten Stand-
ortkategorien hinsichtlich ihrer konkreten Lage und rédumlichen Abgrenzung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist zunachst Aufgabe der Stédte und
Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumordnungs-
plénen ergeben. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder
stédtebaulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzepte) ableiten, nicht zuletzt aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen.

Kritische Wiirdigung
begrenzender
Angebotsstandorte

Differenzierung nach
Lagequalitdien

Standortkategorien




= ZVB Stadtteilzentrum Setterich
= ZVB Alsdorf Innenstadt
*  ZVB Herzogenrath-Mitte

= ZVB Ortsmitte Merkstein

Abb. 16: ZVB im Untersuchungsraum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017; Einzelhandelskonzepte der
Kommunen im Untersuchungsraum

Nicht weiter differenziert betrachtet werden die weiteren Standorte inner-
halb des Untersuchungsraumes. Deren Bestandsdaten flieRen zwar in
die Modellberechnung als Parameter ein, sie sind aber nicht schiitzens-
wert im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Sonstige Standorte




im Untersuchungsraum -

4 Nachfragesituation im Untersuchungs-
raum

Fir die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im
Untersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfs-
trager) die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben'® zu Grunde gelegt,
die aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet
sind fur das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhandelsrele-
vant. Hiervon entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sortimente
nachfolgende Verbrauchsausgaben:

Abb. 17: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

] Pro-Kopf-Ausgabe im

in EUR

Haushaltswaren / Geschenkartikel 73
Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie 2.622
Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping 573
Wohnen / Einrichten 64
Bettwaren / Bettwésche 63
Kleinmdbel / Matratzen 314

Gesamt 3.709

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit einem Faktor gewichtet, welcher
die einzelhandelsrelevante Ausgabefahigkeit der &rilichen Verbraucher
wiedergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit
der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer gewahrleistet. Die IFH Retail Consul-
tants, Koln weisen fiir das Jahr 2016 in der Stadt Ubach-Palenberg eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 91,58 % aus. Die einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen hiermit um 8,42 %-
Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Hierbei handelt es sich geman

6 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevélkerung dem Einzelhandel zuflieft. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkauikraft die pro Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fiir u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge
abgezogen. Unberiicksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben flir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer
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nachfolgender Abbildung um einen fiir die Region weitestgehend typi-
schen Wert.

Abb. 18: Regionales Kaufkraftniveau'’
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéin 2016;
© GeoBasis-DE / BKG 2017

In den relevanten Warengruppen ergibt sich eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in der Stadt Ubach-Palenberg bzw. im Untersuchungsraum in
Héhe von insgesamt rd. 83,0 Mio. € bzw. 507,6 Mio. € fir das Jahr 2016.

Abb. 19: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

Kaufkraftpotenzial

Kankraﬂ e

Haushatts- Bau- und
Kaufkraft- Nahrungs- u.
Stadt / Stadtteil Einwohner  niveau YN/ Gopueunipter, G2rienmarid-  Wohnen/  Bettwaren /
Geschenk- bedarf, Einrichten  Bettwische
In% " Drogerie
artikel Camping
Ubach-Palenberg 24.377 91,58 1.536 58.554 13.456 1.414 1.365
Geilenkirchen (chne Lindemn’ 25.663 95,19 1.719 64.055 14.397 1.540 1.514
Baesweiler 26.818 90,50 1.636 63.668 14.724 1.628 1.475
Alsdorf 46.880 91,44 2.907 112.418 25.831 2,672 2.625
Herzogenrath (in Teilen) 23.500 96,97 1.622 59.761 13.278 1.457 1.410
Gesamt 147.239 9.419 358.455 81.685 8.611 8.390

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

17 Ohne Kaufkraftzuordnung der niederléindischen Gemeinden

Kleinmébel,
Matratzen

6.655
7.442
7.161

12.751
7.027

41,036

Gesamt

82.979
90.667
90.182
159.204
84,553

507.596
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5 Angebotssituation im Untersuchungs-
raum

Fur die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstéttenbegehungen im
Untersuchungsraum sowie der Wettbewerbsstandorte durchgefiihrt wor-
den, um zum einen die ortlichen Betriebsstétten zu erheben, zum ande-
ren aber auch deren stadtebauliche Bedeutung und Funktion innerhalb
der schiitzenswerten Bereiche zu bewerten.

Nachstehend erfolgt zunachst eine Betrachtung zentraler Versorgungs-
bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes, welche potenziell von
Auswirkungen betroffen sein kdnnen. Dies sind:

= ZVB Hauptzentrum Ubach

= ZVB Stadtteilzentrum Palenberg

* ZVB Nahversorgungszentren Ubach-Palenberg
= ZVB Innenstadt Geilenkirchen

»  ZVB Nahversorgungszentren Geilenkirchen

»  ZVB Innenstadt Baesweiler

= ZVB Stadtteilzentrum Setterich

= ZVB Alsdorf Innenstadt

= ZVB Herzogenrath-Mitte

= ZVB Ortsmitte Merkstein

Im Rahmen der Untersuchung gilt es, die Auswirkungen auf diese Lagen
zu analysieren und zu bewerten. Es wird auf die Standorte bzw. Betriebe
eingegangen, die aufgrund ihrer rdumlichen Lage und Struktur pragen-
den Charakter aufweisen.

5.1 Schiitzenswerte Lagen im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sollen zunéchst die schiitzenswer-
ten Bereiche nédher betrachtet werden, um mdgliche stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf die Strukturen bewerten zu kdnnen.

Fir die gréeren Zentren wird die stidtebauliche Ausgangssituation in
Kurzprofilen dargestellt. Die nachfolgend aufgefiihrten Kriterien werden
innerhalb definierter Spannbreiten bewertet.

Grundlage: Begehungen

Zentrale Versorgungs-
bereiche

Kriterien Kurzprofile
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Abb. 20: Bewertungskriterien

Bewertungsaspekte {(Spannbreiten)

Einzelhandelsangebot

Nutzungsmischung/-dichte

Stidtebauliches -
Erscheinungsbild

Einkaufsatmosphare,
Aufenthaltsqualitat

Quelie: eigene Darstellung

vereinzelte Einzelhandelsbetriebe
ohne durchgangigen Besatz und
in einem sehr eingeschrankien
Sortimentsbereich

vereinzelte erganzende handels-
affine Nutzungen (Dienstleistun-
gen, dffentliche Einrichtungen,
Gastronomie etc.)

aufgrund geringer Besatzdichte
(sehr) gering ausgepragter stad-
tebaulicher Zentrencharakter

keine besonderen stadtebauli-
chen Qualitaten

ausschliefilich funktionale Bebau-
ungsstrukturen ggf. mit Mangeln
in der Bausubstanz

Méngel in der AuRengestaltung
einzelner Ladenlokale

hoher Anteil an Minder- oder
Fehlnutzungen bzw. Leerstanden

funktionale Gestaltung des 6ffent-
lichen Raumes

aufgrund verkehrlichen Beein-
trachtigungen (Durchgangsver-
kehr, ruhender Verkehr, Strafien-
querschnitt 0. .) eingeschrankte
Aufenthalts- und Verweilqualitat

dichter und vielfaltiger Einzelhan-
delsbesatz mit einem umfangrei-
chen Angebot unterschiedlicher
Sortiments- und Bedarfsgruppen
genauso wie Betriebsformen und
-gréfien

verdichtete Nutzungsmischung aus
unterschiedlichsten handelsaffinen
Nutzungen (Dienstleistungen, 6f-
fentliche Einrichtungen, Gastrono-
mie, etc.)

ausgeprégter stadtebaulicher Zen-
trencharakter

attraktive und harmonische stidte-
bauliche Gesamtstruktur sowie ein
individuelles und vitales Stadtbild

ansprechende Bebauungsstruktur
mit einer Mischung z. B. aus histori-
scher Bausubstanz und modemen
Geschéftshdusern bei einem guten
Zustand der Bausubstanz

ansprechender Geschiftsbesatz in
Erdgeschosslage; kaum Minder-
oder Fehinutzungen

ansprechende Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes durch Oberfla-
chengestaltung, attraktive Méblie-
rung, Begriinung sowie Platzlésun-
gen z. T. mit AuBengastronomie
usw.

einheitliche Gestaltung einer Fufd-
gangerzone oder verkehrsberuhig-
ter Bereiche
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5.1.1 ZVB Hauptzentrum Ubach

Das Hauptzentrum Ubach befindet sich zentral im Kernstadtgebiet in rd. Lage
700 m Fahrdistanz vom Vorhabenstandort.

Abb. 21: Kurzprofil - ZVB Hauptzentrum Ubach

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil

Einzelhandelsangebot

Nutzungsmischung/-dichte

Stadteb. Erscheinungsbild

Einkaufsatmosphére

Versorgungsfunktion / Einzugsbereich mittelzentrale Versorgungsfunktionen fiir das Stadtge-
biet

Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz kleinteilige, inhabergefiihrte Angebotsstrukturen im

gewachsenen Bereich; filialisierte und groRformatige
Fachmarkte im MAGNUS EINKAUFSPARK

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurzfristiger und mittelfristiger Bedarfsdeckungsbe-
reich

Systemgleiche Anbieter TED!, KODI

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) REWE, ALDI, LIDL, DM, FRESSNAPF, DEPOT,

WOOLWORTH

Fazit

* Die Innenstadt mit ihrem gewachsenen Kembereich kann im Zusammenspiel mit dem unmittelbar angren-
zenden MAGNUS EINKAUFSPARK mit zahlreichen leistungsfahigen Lebensmittel- sowie Fachmarkten ih-
rer Versorgungsfunktion gerecht werden.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung
fiir die Stadt Ubach-Palenberg , 2009
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5.1.2 ZVB Stadtteilzentrum Palenberg

Das Stadtteilzentrum im Ortsteil Palenberg befindet sich im Westen der Lage
Kernstadt in rd. 2,4 km Fahrdistanz vom Vorhabenstandort.

Abb. 22: Kurzprofil — Stadtteilzentrum Palenberg

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil
N IR B :

Einzelhandelsangebot

Nutzungsmischung/-dichte

Stédteb. Erscheinungsbild

Einkaufsatmosphére

Versorgungsfunktion / Einzugsbereich Versorgungsfunktionen fir die westlich gelegenen
Ortsteile

Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz kleinteilige Einzelhandelsstrukturen; keine grofieren
Magnetbetriebe; hoher Leerstandsanteil

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurz- und mittelfristiger Bedarfsdeckungsbereich

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter ==

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) GERARDS-KLEEF, STYLE & DECO, MULLER

WOHNDESIGN

Fazit

= Das Zentrum kann seiner Versorgungsfunktion mit den aktuellen Angebotsstrukturen lediglich bedingt ge-
recht werden, so dass die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangssituation als eher sensibel
einzustufen ist.

*  Innerhalb des Staditeilzentrums ist ein erhdhter Anteil an Leerstdnden und Mindernutzungen zu identifizie-
ren.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Aktualisierung der Einzethandelsuntersuchung
fiir die Stadt Ubach-Palenberg , 2009
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5.1.3 ZVB Nahversorgungszentren in Ubach-Palenberg

Innerhalb des Stadtgebietes von Ubach-Palenberg sind neben dem  Zwei Nahversorgungs-
Haupt- und Stadtteilzentrum im Einzelhandelskonzept zwei weitere Nah- zentren
versorgungszentren ausgewiesen. Diese befinden sich in den Ortsteilen

Marienberg und Boscheln.

Das Nahversorgungszentrum Marienberg befindet sich im Kreuzungsbe- NVZ Marienberg
reich Marienstrale / In der Schley / Grenzweg. Es ibernimmt eine Ver-

sorgungsfunktion fiir die westlich der Bahnlinie gelegenen Ortsteile. Das

Einzelhandelsangebot konzentriert sich hier auf den Discountmarkt LIDL

mit ergdnzendem Ladenhandwerk und einzelnen Fachgeschéften (z. B.

Elektrofachgeschéft). Weitere vorhabenrelevante Angebote werden aus-

schlieRlich im Rahmen von Randsortimenten vorgehalten. Das Einzel-

handelsangebot wird ergénzt durch einige zentrenergdnzende Nutzun-

gen (u. a. medizinische und andere Dienstleister).

Abb. 23: Nahversorgungszentrum Marienberg

Quelle: eigene Fotos

Das Nahversorgungszentrum im Oristeil Boscheln liegt im sldlichen NVZ Boscheln
Bereich der Roermonder Stralle entlang der Briinestra’e. Der Versor-

gungsschwerpunkt liegt der Versorgungsfunktion entsprechend im nah-
versorgungsrelevanten Bereich und besteht aus einem NETTO-

Discountmarkt, weiteren Ladenhandwerksbetrieben und einer Apotheke.

Sie Gibernehmen eine Nahversorgungsfunktion fiir die stdlichen Ortsteile

Boscheln und Holthausen. Es sind weitere ergdnzende Nutzungen wie

Dienstleister, gastronomische Einrichtungen ansassig.
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Abb. 24: Nahversorgungszentrum Boscheln
ﬁ ¥

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Aktualisierung der Einzelhandelsuntersuchung
fiir die Stadt Ubach-Palenberg , 2009

5.1.4 Solitire Nahversorgungsstandorte in Ubach-Palenberg

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden die untersuchungs- Sonstige integrierte
relevanten Sortiments- und Warengruppen im nahversorgungsrelevanten Lagen
Bereich an sonstigen Standorten vorgehalten, die sich nicht innerhalb

eines zentralen Versorgungsbereichs befinden, jedoch aufgrund ihrer

siedlungsintegrierten Lage eine Funktion fiir die wohnortnahe Versor-

gung austliben kénnen. Sie sind somit schiitzenswert im Sinne von § 11

Abs. 3 BauNVvO.

Hervorzuheben sind im Besonderen die zwei Discountfilialen des Betrei- NETTO-Filialen
ber NETTO im Ortsteil Palenberg sowie im westlichsten, unmittelbar an

der niederlandischen Grenze gelegenen Ortsteil Scherpenseel. Beide

Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fiir ihren jeweiligen Nahbereich.

Abb. 25: Beispiele fiir integrierte Standortiagen

Quelle: eigene Fotos

Neben den oben genannten Betriebsstatten werden die untersuchungs-
relevanten Sortiments- und Warengruppen in Fachgeschéften (Backe-
reien, Fleischereien, Kioske o. &4.) rdumlich verteilt auf das Stadtgebiet
vorgehalten.
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5.1.5 ZVB Innenstadt Geilenkirchen

Das Hauptzentrum von Geilenkirchen befindet sich im gewachsenen Lage
Stadtkern in rd. 5,5 km Fahrdistanz vom Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 26: Kurzprofil — Innenstadt Geilenkirchen

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil
¥

Einzelhandelsangebot

Stéadteb. Erscheinungsbild

[
Nutzungsmischung/-dichte [T
=
[

Einkaufsatmosphére

Versorgungsfunktion / Einzugsbereich mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet
Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz Besatz kleinteiliger, inhabergefiihrter Anbieter erganzt

um gréRere Filialisten und Magnetbetriebe

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt Kurz- und mittelfristiger Bedarfsdeckungsbereich

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter ACTION, KODI, TEDI
Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) PELTZER, HAHN, DIE LOFFELMACHER, KAUF-
LAND

Fazit

= Die Innenstadt weist einen attraktiven Angebotsbesatz bestehend aus kleinteiligen, inhabergefiihrten Ge-
schéftseinheiten sowie groBRflachigen, strukturprdgenden Betrieben und zentralen Einrichtungen auf. Es
kann seiner zugetragenen Versorgungfunktion gerecht werden.

» Insgesamt kann eine ansprechende stidtebauliche Ausgangssituation konstatiert werden.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Einzelhandelskonzept der Stadt Geilenkirchen,
2011
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5.1.6 ZVB Innenstadt Baesweiler

Die Innenstadt von Baesweiler befindet sich in knapp 4 km Fahrdistanz Lage
vom Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 27: Kurzprofil — Innenstadt Baesweiler

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil
RS 3 0 e O VP e, e G £ ) | P ,_,_‘..‘

Einzelhandelsangebot e | s
Nutzungsmischung/-dichte I -
Stadteb. Erscheinungsbild I 0.
Einkaufsatmosphére s ] .
Versorgungsfunktion / Einzugsbereich rbr)it:elzentrale Versorgungsfunktionen fiir das Stadtge-
ie
Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz Uberwiegend kleinteilige, inhabergefiihrte Angebots-

strukturen; durchmischt mit einigen Magnetbetrieben

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt Kurz- und mittelfristiger Bedarfsdeckungsbereich (insb.
persdénliche Ausstattung)

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter TEDI

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) NKD, ZEEMANN, RAUM & FLAIR

Fazit

= Mit einer Mischung aus inhabergefiihrtem Facheinzelhandel und einigen Magnetbetrieben bietet die Innen-
stadt ein der Versorgungsfunktion entsprechendes Einzelhandelsangebot in einem stadtebaulich stabilen
Rahmen.

= Die kirzlich erfolgte Modernisierung und Verlagerung bzw. Ansiedlung der Magneten EDEKA und ALDI hat
2u einer Attraktivitatssteigerung des Angebotes beigetragen.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Stadteregionales Einzelhandelskonzept
(STRIKT) Aachen, 2008
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5.1.7 ZVB Stadtteilzentrum Setterich

Das Stadtteilzentrum befindet sich im Nordosten des Stadtgebietes von Lage
Baesweiler in rd. 5,7 km Fahrdistanz vom Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 28: Kurzprofil — Stadtteilzentrum Setterich

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil
R\ OET o2 = 7 e
L) b -

Einzelhandelsangebot | o)
Nutzungsmischung/-dichte [ -
Stadteb. Erscheinungsbild I ]
Einkaufsatmosphare = § .

Versorgungsfunktion / Einzugsbereich stadtteilbezogene Versorgungsfunktionen fiir Setterich

Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz gréRere Magnetbetriebe im Lebensmittelbereich er-
génzt um einzelne Fachmérkte und -geschifte

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurzfristiger Bedarfsdeckungsbereich; einzelne mittel-
fristige Angebote

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter TEDI

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) Randsortimente der Lebensmittelmarkte

= Das Stadtteilzentrum kann fiir seinen Versorgungsbereich gerade auch mit den neu etablierten Betrieben
der ,Neuen Mitte Setterich” eine angemessene Nahversorgung ergénzt um einzelne Angebote im mittelfris-
tigen Bedarf bieten.

= Die versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Ausgangssituation ist als stabil einzustufen.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Stadteregionales Einzelhandelskonzept
(STRIKT) Aachen, 2008
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5.1.8 ZVB Alsdorf innenstadt

Die Innenstadt von Alsdorf befindet sich in rd. 5,7 km Fahrdistanz vom Lage
Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 29: Kurzprofil — Alsdorf Innenstadt

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil
I T T T T TR o o i T . " %
% T e, Z L ;

f< . S
Zewtrue Versurgumys. [0 0
bereich Atsgori-Mitla

' Einzelhandelsangebot
Nutzungsmischung/-dichte
|52 i Stadteb. Erscheinungsbild
gec®
Einkaufsatmosphare
Versorgungsfunktion / Einzugsbereich mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir das Stadtgebiet
von Alsdorf
Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz kleinstrukturierte Fachgeschafte; einige frequenzstarke
Magnetbetriebe
Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurzfristiger Bedarfsdeckungsbereich u. persénliche
Ausstattung

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter TEDI, KODI
Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) ZEEMANN, MOBEL PEKA, DEKO STUBCHEN,
KAUFLAND

Fazit

= Auch wenn in den Randbereichen eine erhthte Leerstandssituation sowie gewisse trading-down-
Tendenzen festzustellen sind, verfligt die Innenstadt liber eine gute Angebotsvielfalt im Einzelhandel sowie
bei sonstigen zentralen Einrichtungen, so dass sie ingesamt ihrer Versorgungsfunktion gerecht werden
kann.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fiir die Stadt Alsdorf, 2012
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5.1.9 ZVB Herzogenrath-Mitte

Das Zentrum Herzogenrath-Mitte befindet sich in rd. 7,8 km Fahrdistanz Lage
vom Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 30: Kurzprofil - ZVB Herzogenrath-Mitte

Raumliche Abgrenzung Stadtebauliches Profil

Einzelhandelsangebot

Nutzungsmischung/-dichte

|
|
Stadteb. Erscheinungsbild I
|

Einkaufsatmosphére
Versorgungsfunktion / Einzugsbereich mittelzentrale Versorgungsfunktion fiir Herzogenrath
Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz kleinteilige, inhabergefiihrte wie filialisierte Angebots-

strukturen; wenige grof3flachige Magnetbetriebe

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurzfristiger Bedarfsdeckungsbereich, erganzt um
einzelne mittel- und langfristige Angebote

Vorhabenrelevante Angebotsstrukturen

Systemgleiche Anbieter KOD!

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) ZEEMANN, ENGELS, MOBEL MALETZ, KAUFLAND

= Der ériliche innerstadtische Einzelhandel kann eine auf das Stadtgebiet bezogenen Ausstrahlungskraft
entfalten.

* Das Zentrum kann seiner Versorgungsfunktion damit gerecht werden, so dass die stadtebauliche und ver-
sorgungsstrukturelle Ausgangssituation als stabil einzustufen ist.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Stadteregionales Einzelhandelskonzept
(STRIKT) Aachen, 2008
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5.1.10 2ZVB Ortsmitte Merkstein

Das Stadtteilzentrum befindet sich Norden der Stadt Herzogenrath in rd. Lage
4.4 km Fahrdistanz vom Vorhabenstandort entfernt.

Abb. 31: Kurzprofil — Ortsmitte Merkstein

Raumliche Abgrenzung Stadtebautiches Profil
- - 7 . — e T .‘_ = ; \. %
cn D S e .

Einzelhandelsangebot s | s
Nutzungsmischung/-dichte I ==
Stadteb. Erscheinungsbild I -
Einkaufsatmosphére L | .

Versorgungsfunktion / Einzugsbereich grundzentrale Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil
Merkstein

Nutzungsstruktur / Einzelhandelbesatz Magnetbetrieb der Nahversorgung erganzt um weitere
kleinteilige Angebote und ergénzende Nutzungen

Angebots- / Sortimentsschwerpunkt kurzfristiger Bedarfsdeckungsbereich

Systemgleiche Anbieter -—-

Sonstige untersuchungsrelevante Anbieter (Bsp.) ZEEMANN

Fazit

* Das Stadteilzentrum kann seiner zugeschriebenen Funktion zur Grundversorgung des Stadtteils gerecht
werden.

* Die stédtebauliche Ausgangssituation ist aufgrund der Verkehrsbelastung durch den Durchgangsverkehr
allerdings als nicht optimal zu bewerten.

Quelle: eigene Darstellung u. Fotos; Stédteregionales Einzelhandelskonzept
(STRIKT) Aachen, 2008
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5.1.11 ZVB Nahversorgungszentren EZG lli

Neben den Hauptzentrum sowie den Stadfteilzenten existieren innerhalb
der Stadte im Untersuchungsraum bzw. EZG Ill mit den Nahversor-
gungszentren weitere schiitzenswerte Bereiche im Sinne der BauNVO
bzw. des BauGB. Dies sind:

= Nahversorgungzentrum Berliner Ring (Geilenkirchen)
» Nahversorgungzentrum Quimperléstrale (Geilenkirchen)
= Nahversorgungzentrum Mariadorf (Alsdorf)

= Nahversorgungzentrum Blumenrath (Alsdorf)

Die Nahversorgungszenten zeichnen sich durch eine Biindelung unter- Merkmale von
schiedlicher Nahversorgungsangebote aus, die aufgrund ihrer Angebots-  Nahversorgungszentren
und Nutzungsdichte zudem einen Zentrencharakter entfalien. Zumeist

handelt es sich um einen oder mehrere, zumeist groRflachige Betriebe

der Nahversorgung (Supermarkt, Discounter), die z. B. durch weitere
Nahversorgungsbetriebe wie Drogerie- oder Getrankemarkte sowie La-
denhandwerksbetriebe erganzt werden. Abgerundet wird das Angebot

durch einzelne Dienstleistungs- bzw. gastronomische Angebote und /

oder offentlichen Einrichtungen.

Anders als das Hauptzentrum oder die Stadtteilzentren haben Nahver-
sorgungszentren eine nachrangige Versorgungsfunktion und umfassen
einen raumlich deutlich starker begrenzten Versorgungsbereich. Ent-
sprechend sind Angebotsart und -umfang auch deutlich begrenzt.

Aufgrund ihrer Versorgungsfunktion sind in den Nahversorgungszentren Vorhabenrelevanter
im Untersuchungsraum die untersuchungsrelevanten Sortimente zumeist Besatz in den
nur als Randsortimente vorzufinden. Es sind keine (lagenpragenden) Nahversorgungszentren
Fachgeschéfte mit vorhabenrelevanten Sortimenten vorhanden. Stédte-

baulich negative Auswirkungen aufgrund der Vorhabenrealisierung sind

von daher per se nicht zu erwarten, zumal es sich um die Neupositionie-

rung einer existierenden Angebotsstatte handelt. Letztlich ist der nahver-

sorgungsrelevante Sortimentsbereich aus genannten Griinden nur in der

Ansiedlungskommune nicht aber in den Nachbarkommunen prifungsre-

levant (vgl. Kap. 3).
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5.2 Sonstige Lagen im Untersuchungsraum

AuBerhalb der schiitzenswerten Lagen werden auch die sonstigen An-
gebotsstétten in der Modellrechnung beriicksichtigt, wenngleich diese
nicht schiitzenswert sind und somit mégliche absatzwirtschaftliche Be-
troffenheiten zunachst wettbewerblicher Art sind.

Im Stadtgebiet von Ubach-Palenberg selbst sind die vorhabenrelevanten
Sortimente neben den zentralen Versorgungsbereichen schwerpunkt-
mafig im Bereich der Friedrich-Ebert-Strafle anséssig. Als weiterer An-
pieter im nahversorgungsrelevanten Bereich findet sich hier ein SB-
Warenhaus des Betreibers REAL mit zugehdriger Vorkassenzone. In
unmittelbarer Agglomerationslage hierzu liegt der Anbieter HOME MAR-
KET mit einem Angebotsschwerpunkt bei Baumarktsortimenten sowie
Wohnen / Einrichten. In unmittelbarer rdumlicher Nachbarschaft des
Vorhabenstandortes ist zudem das Bauzentrum MOBAU anséssig.

Abb. 32: Beispiele sonstige Lagen Ubach-Palenberg (EZG | + II)

REAL, HOME MARKET, MOBAU,
Boschstralle Boschstrafie Friedrich-Ebert-Str.

Quelle: eigene Fotos

Auch im (ibrigen Untersuchungsraum (EZG Ill) befinden sich weitere
Angebotsstrukiuren in sonstigen, zumeist Fachmarktlagen. Hier sind
zumeist groRflachige Befriebe mit Giberwiegend nicht zentrenrelevantem
Einzelhandel (u.a. Baumérkte, Gartencenter, Tierfachmarkte, Mdbel-
fachmarkte) anséssig, vereinzelt auch systemgleiche Wettbewerber, wie
z. B. TEDI.

Ubach-Palenberg

EZG Il
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Abb. 33: Beispiele sonstige Lagen im Untersuchungsraum (EZG Ill)

T MATRATZEN CON- BELLANDRIS HOPPE- FRESSNAPF,
(€] CORD, Geilenkirchen ER, Baesweiler Alsdorf
! |

EDI,
eilenkirchen
L1 |

.,;_E -

Quelle: eigene Fotos

5.3 Struktur- und Leistungsdaten im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind 120 Betriebe mit vorhabenre- 120 Betriebe
levanten Sortimenten'® (Haupt- und Randsortimente) bei einer Gesamt-

verkaufsflache von rd. 60.500 gm Verkaufsfliche erhoben worden. We-

sentliche Anbieter sind zum einen die grof3flichigen Baumarktanbieter

und Mdbelhduser sowie darliber hinaus die groBen Lebensmitteimarkte

und die spezialisierten Fachmarktanbieter, wobei insbesondere die wei-

teren Sonderpostenmarkte im Fokus stehen.

Neben diesen Anbietern mit Kernsortimenten werden die vorhabenrele- ,Atomisierung"
vanten Sortimente auch bei einer gréReren Zahl sonstiger Anbieter als

Randsortimente oder Aktionsartikel vorgehalten. Durch die zahlreichen

Anbieter fachfremder Art sowie teilweise auch zeitlich beschrankte Akti-

ons- oder Saisonangebote findet eine ,Atomisierung” einzeiner Ange-

botsstrukturen statt, die einer Konkretisierung absatzwirtschaftlicher Be-

troffenheiten gegeniiber Bestandsstrukturen mit vorhabenrelevanten

Randsortimenten entgegensteht.

18 Untersuchungsrelevante Sortimente gemaR Kap. 2.5




Anders formuliert bedeutet dies, dass sich stadtebauliche Folgewirkun-
gen angesichts solcher Strukturen mit ausschliefilich vorhabenrelevan-
ten Randsortimenten nicht mehr identifizieren lassen, da oftmals keine
eindeutigen Sortimentsschwerpunkte betroffen sind und sich Betriebs-
aufgaben aufgrund verénderter Wettbewerbsstrukturen in aller Regel
nicht einstellen werden. Gleichwohl soll eine stadtebauliche Bewertung
der zentrenrelevanten Randsortimente soweit mdglich vorgenommen
werden, um somit zentrenschadliche Auswirkungen ausschlieRen zu
kdnnen.

Angebotssituation im Untersuchungsraum -
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6 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Bei einer Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eine zentrale MessgroRe dar'®, wenngleich sie ohne eine
darauf aufbauende stadtebauliche Beurteilung nicht alleiniger MaRstab
einer Bewertung sein kénnen.

6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatz- Gravitationsmodell
wirtschaftlichen und stidtebaulichen Wirkungen hat sich in der gut-
achterlichen Praxis der Gravitationsansatz bewahrt. Das am haufigsten
verwendete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in
der vorliegenden Untersuchung angewendet wird. Das HUFF-Modell ist
ein 6konometrisches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung
von Kaufkraftstrémen bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevélkerung. Es
berlicksichtigt die Attraktivitat der Einkaufsstatten ebenso wie die Zeitdis-
tanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grund-
lage der ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersu-
chungsraum kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei
einer Realisierung des Vorhabens vornehmen zu kdnnen.

Durch das Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben Absatzwirtschaftliche
ausgeldste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirt- Umverteilung
schaftlichen Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenab-

schéatzung stédtebaulicher Auswirkungen durch das Vorhaben erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berlicksichtigten Parameter sind Modellparameter
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

'® Vgl. BVerwG, 03.08.2011-4 BN 15/11
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Abb. 34: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)

i iy
E Einwohner ] “ E Kaufkraft ]

I zeitwege-Distan: | ¢y [ wWiderstandstaktor )

EAttraktivitét der Standorte | E Attraktivitits-Exponent |

Modelihafte
Berechnung der
Umsatzumlenkung

ZI1E\
ey | ﬁv )

. J

Quelle: eigene Darstellung

Die Ergebnisse der Modellberechnung erméglichen eine erste Einschét- Basis der stadtebau-
zung prognostizierter Auswirkungen. Darauf aufbauend ist eine stadte- lichen Bewertung
bauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Daneben kénnen auch andere Methoden angewendet werden, sofern sie
sich im Einzelfall unter Berlicksichtigung der konkreten értlichen Verhalt-
hisse als geeignet erweisen, um zu beurteilen, ob die dkonomischen
Fernwirkungen eines Vorhabens zu negativen stédtebaulichen Auswir-
kungen fiihren kénnen.

Weitere Indikatoren oder Hinweise fiir die Vertraglichkeit von Einzelhan- Verhiltniszahlen
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen kénnen Verkaufsflichen- bzw.

Umsatzrelationen geben. Hierbei wird die Verkaufsfliche eines Vorha-

bens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Bestandswerten

in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Rechtsprechung?®

vor, die eindeutige Schwellenwerte festlegt, ab denen von einer Schadi-

gung ausgegangen werden kann.

6.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied- Umverteilungen im
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun- Untersuchungsraum

20 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vor-
haben mit einer Grélle von 75 % der im Versorgungsbereich bereits bestehenden
Verkaufsfliche bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des Umsatzes negative
stédtebauliche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich sind
(BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07).
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gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen
gegeniiber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstétten ergeben.

Zum anderen schafft ein Vorhaben durch seine zusétzliche Anziehungs-
kraft oftmals aber auch neue Verflechtungen, die sich aus der Rlickho-
lung bislang abflieRender Kautkraft generieren. Allerdings sind flr das
vorliegende Planvorhaben derartige Effekte nicht zu erwarten und dem-
entsprechend nicht in die Modellrechnung eingegangen.

Neben den obigen Effekten sind, wenn auch in geringem Umfang, soge-
nannte Streuumsétze zu berlicksichtigen. Es handelt sich um Gberwie-
gend zufallsbedingte Umséatze durch Pendler, Touristen oder sonstige
Orisfremde.

Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft kénnen der nachfol-
genden Grafik enthommen werden.

Abb. 35: Umsatzquellen von Planvorhaben
;- .

: Umsatzherkunft eines Planvorhabens 1

Reduzierung von

Umverteilung zu Kaufkraftabfliissen/
Lasten bestehender Ausweitung des
Betriebsstatten wirtschaftlichen
Einzugsgebiets

(& o

Quelle: eigene Darstellung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Lagen sowie Betriebsstétten sind fol-
gende Zusammenhange festzustellen:

= Der Wettbewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen
Anbietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsfor-
men.

» Filialisierte und somit nicht inhabergefilhrte Betriebe sind in der Re-
gel anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte.

Neue Verflechtungen

Streuumsétze

Wirkungs-
zusammenhange
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* An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel hoher als bei solchen mit Rlickholeffekten.

In der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind ausschlieflich die
Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche abwagungsrelevant.

6.3 Umlenkungswirkungen

Bei einer Realisierung des Planvorhabens werden Umsétze am Untersu-
chungsstandort generiert, so dass eine rdumliche Umverteilung der Um-
sétze gegeniiber Wettbewerbsstandorten prognostiziert wird. Nachfol-
gend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Standorte
im Untersuchungsraum dargestellt. Bei der absatzwirtschaftlichen Ein-
ordnung der Umsatzumlenkungen werden durch den Ansatz maximaler
sowie wahrscheinlicher Werte die fiir eine sachgerechte Abwégung er-
forderlichen Spannweiten mdglicher Auswirkungen aufgezeigt. Monetére
Umsatzumverteilungen von weniger als 50 T€ (= Messbarkeitsschwelle)
lassen sich dabei nicht mehr hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen
Relevanz bewerten und sind damit methodisch nicht valide herleitbar?!,
so dass sich die nachfolgenden Ausfilhrungen auf Umsatzumverteilun-
gen oberhalb dieses Grenzwertes beschrénken.

21 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies hangt mit dem Sachverhalt zusammen, dass sich das (prognostizierte)
Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image, Ge-
schaftspolitik, Liquiditdt oder Anpassungsféhigkeit des Betreibers in Abhangigkeit
befinden kann.

Maximal- und Wahr-
scheinlichkeitsszenarien
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Abb. 36: Umlenkungswirkungen Haushaltswaren / Geschenkartikel

Standort Bestandsstrukturen Wizt Eimng Umve.rte'llung
worst case wahrscheinlicher Fall

in %der in % der
lichon umeige 'WT¢  Besands  inT¢  Bosands

ZVB Hauptzentrum Ubach 1.200 1.900 176 9,2% 147 7.7%
ZVB Stadtteilzentrum Palenberg —* —* —* el —* —
ZVB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg el —* —* —* —F -
sonstige Lagen EZG I+l = —** 126 24,2% 105 20,1%
ZVB Innenstadt Geilenkirchen 800 1.600 133 8,1% 111 6,7%
ZVB Innenstadt Baesweiler 300 500 —* —* —* =
ZVB Stadtteilzentrum Setterich - — —* - —* -
ZVB Alsdorf Innenstadt 1.100 1.600 136 8,3% 113 6,9%
ZV/B Herzogenrath-Mitte 600 1.000 83 8,1% 69 6.7%
ZVB Ortsmitte Merkstein —** — - - —* —
ZVB Nahwersorgungszentren EZG Il —* —* - —* - -
sonstige Lagen EZG i 2.300 2.700 434 16,0% 362 13,3%
Streuumsétze - — 292 244

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** kein Angebotsbestand bzw . nur geringfligiger Besatz / Randsortimente bei branchenfremden Anbistern bzw . Anonymisierung bei < 3 Betrieben
*** ohne Planvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsitze
auferhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten

Streuumséatze resultieren u. a. aus zufallsbedingten Kéufen oder aus

touristischen Potenzialen bzw. der Grenzlage zu den Niederlanden und

hierdurch bedingte Zufliisse.

Auch fur die weiteren Kern- und Randsortimente werden analog der obi-
gen Vorgehensweise die Umverteilungseffekte gegenliber den Bestan-
den emmittelt.
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Abb. 37: Umlenkungswirkungen Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie?

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung Umverte‘llung
worst case wahrscheinlicher Fall

2ZVB Hauptzentrum Ubach

ZVB Stadtteilzentrum Palenberg

ZVB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg
sonstige Lagen EZG [+l

Streuumsétze

* kein Angebotsbestand oder Umwerteilung aufgrund ihrer Geringfigigkeit nicht nach- / ausweisbar

** ohne Planvorhaben

Verkaufs-
fiachen**

4.850
100
1.800
6.800

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bestands-
umséatze**

29,200
950
11.500
29.550

in TE

in % der

Bestands-

umsitze
3,1%

1,3%
1,6%

Abb. 38: Umlenkungswirkungen Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung Umve_rte.llung
worst case wahrscheinlicher Fall

ZVB Hauptzentrum Ubach
ZVB Stadtteilzentrum Palenberg

ZVB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg

sonstige Lagen EZG I+11

2VB Innenstadt Geilenkirchen

ZVB Innenstadt Baesweiler

ZVB Stadtteilzentrum Setterich
ZVB Alsdorf Innenstadt

ZVB Herzogenrath-Mitte

ZVB Ortsmitte Merkstein

ZVB Nahwersorgungszentren EZG il
sonstige Lagen EZG Ill

Streuumsétze

Verkaufs-
flachen***

ke

Sk

Fx

6.300

25.100

Bestands-
umsitze*™*
*k

ok

x

8.100

*x
Sk
*h
*k
*x
e

*h

32.000

inTE

175

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ibrer Geringfiigigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** kein Angebotsbestand bzw . nur geringfligiger Besatz / Randsortimente bei branchenfremden Anbietern bzw . Anonymisierung bei < 3 Betrieben

*** ohne Planvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

in %der
Bestands-
umsitze

22 Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel / Drogerie erstreckt sich der Un-
tersuchungsraum lediglich auf das Stadtgebiet von Ubach-Palenberg (vgl. Erldute-

rungen in Kap. 3).

in T€

rry

*

118
370

302

inT€

87

in % der

Bestands-

umsitze
2,5%

*

1,0%
1.3%

in % der
Bestands-
umsitze
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Abb. 39: Umlenkungswirkungen Wohnen / Einrichten

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung dletrebl
worst case wahrscheinlicher Fall

in o o

f‘ll . c’:::ff', u?:;’::i in Te BI:st/;::rs- in T€ BI:st/;::;-

umsitze umsitze

ZVB Hauptzentrum Ubach 200 400 —* —* =4 —
2VB Stadtteilzentrum Palenberg —* —** —* —* —* —*
2VB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg -k o —* — - —
sonstige Lagen EZG I+l 800 1.000 - —F —* —*
ZVB Innenstadt Geilenkirchen 200 300 -* — — -
2VB Innenstadt Baesweiler 200 500 - —* —* —F
Z\V/B Stadtteilzentrum Setterich — — —F —* —* —*
ZVB Alsdorf Innenstadt —* —x — —* —* —*
2VB Herzogenrath-Mitte ——r L — = —* —
ZVB Ortsmitte Merkstein —r* e —* —* == —*
ZVB Nahversorgungszentren EZG lll —~* —r* - —* —* —*
sonstige Lagen EZG Il 1.200 1.600 —* —* - -
Streuumsétze — -~ 7 4

* kein Angebotsbestand oder Unwerteilung aufgrund ihrer Geringfiigigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** kein Angebotsbestand bzw . nur geringfligiger Besatz / Randsortimente bei branchenfremden Anbietern bzw . Anonymisierung bei < 3 Betrieben
* ohne Planvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Abb. 40: Umlenkungswirkungen Bettwaren / Bettwasche

i U il
Standort Bestandsstrukturen Lhar g ing mve.rte.l ung
worst case wahrscheinlicher Fall

9 9

Verkaute  Besands 1o gl it Besands

umsitze umsiitze

ZVB Hauptzentrum Ubach ok i = —* —* —*
ZV/B Stadtteilzentrum Palenberg —** — —* —* — —*
ZvB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg - - —-* =F = —
sonstige Lagen EZG [+l — t —* =L — —*
ZVB Innenstadt Geilenkirchen — e —* —* —* —*
ZV/B Innenstadt Baesweiler —r* — = —* S _*
ZVB Stadtteilzentrum Setterich —* —* —* —* — —
Z2\V/B Alsdorf Innenstadt -t — —* —* —* —
ZVB Herzogenrath-Mitte —** —r* —* —* —* —*
ZVB Ortsmitte Merkstein —r* —r —* —* —* —*
ZVB Nahwersorgungszentren EZG Il e T — —* —* —*
sonstige Lagen EZG Hll 1.100 1.700 - —* —* —*
Streuumsétze — — 17 9

* kein Angebotsbestand oder Unverteilung aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** kein Angebotsbestand bzw . nur geringfligiger Besatz / Randsortimente bei branchenfremden Anbietern bzw . Anonymisierung bei < 3 Betrieben
*** ohne Planvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen




Abb. 41: Umlenkungswirkungen Kieinmobe! / Matratzen

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen -

Standort Bestandsstrukturen Umyerteilung Umverteilung
worst case wahrscheinlicher Fall

Verkaufs- Bestands-
flichen*™ umsdtze***

ZVB Hauptzentrum Ubach —
ZVB Stadtteilzentrum Palenberg —r*
ZVB Nahwersorgungszentren Ubach-Palenberg -
sonstige Lagen EZG i+l —*
ZVB Innenstadt Geilenkirchen —**
2VB Innenstadt Baesweiler —**
ZVB Stadtteilzentrum Setterich —*
ZVB Alsdorf Innenstadt -t
2VB Herzogenrath-Mitte —*
ZVB Ortsmitte Merkstein —*
ZVB Nahwersorgungszentren EZG Il —
sonstige Lagen EZG Ill 2.900
Streuumsatze —

e

il

s

*h

inT€E

17

* kein Angebotsbestand oder Umwerteilung aufgrund ihrer Geringfiigigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** kein Angebotsbestand bzw . nur geringfiigiger Besatz / Randsortimente bei branchenfremden Anbietern bzw . Anonymisierung bei < 3 Betrieben

*** ohne Planvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

in %der in % der
Bestands- in TE Bestands-
umsidtze umsitze
3,4% 65 1,8%
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7 Stadtebauliche Bewertung

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit sines Vorhabens werden die prognos-
tizierten absatzwirtschaftlichen Umlenkungswirkungen einer stadtebauli-
chen Bewertung unterzogen.

7.1 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen groRflachiger Auswirkungen ab
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellen- 10%-Schwellenwert
wert von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von Einzelhandels-

groRBvorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen

der Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemein-

den von weniger als 10 % keine negativen stadtebaulichen bzw. zen-

trenschédlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nach

sich zieht. Demnach sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit

betroffener zentraler Versorgungsbereiche bzw. schlitzenswerter Stand-

ortbereiche lediglich wettbewerblicher bzw. wirtschaftlicher, nicht jedoch

stadtebaulicher Art. Erhebliche stadtebauliche Folgen werden erst fir

wahrscheinlich erachtet, wenn mit Realisierung eines groRflichigen Vor-

habens Umsatzumverteilungen von tber 10 % ausgeldst werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgré- Herleitung
Re wiinschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellen-
wert als solcher, als alleiniger Maflstab zur Bewertung stadtebaulicher
Auswirkungen kritisch betrachtet werden. Der Schwellenwert basiert auf
den Ergebnissen einer Langzeit-Studie?® zu unterschiedlichen Ansied-
lungsvorhaben, wonach sich flir innenstadtrelevante Sortimente erhebli-
che stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumvertei-
lung ableiten lassen. Einschrankend angemerkt wurde allerdings in der
Studie, dass die Auswirkungen im Einzelfall zu verifizieren und nicht oh-
ne weiteres pauschal bei anderen Fallkonstellationen anzuwenden sei-
en.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um- Rechtsprechung
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwagungsrelevant ein-
geordnet worden, da von diesen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche erwartet werden kénnen.2* Andere
Urteile benennen Auswirkungen erst bei Werten oberhalb von 20 %.25 In
der gerichtlichen Rechtsprechung wird somit die Schwelle eines ,Um-

2 Langzeitstudie im Aufirag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handels-
kammern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg, 1997

24 OVG Miinster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE

25 VGH Miinchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961
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schlagens® von absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stédte-
baulich negative Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen eror-

tert.
Es wird deutlich, dass absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte als Stéd?ebauliche
alleiniger MaRstab zur Beurteilung stédtebaulicher und raumordnerischer Betrachtung

Auswirkungen nicht geniigen kdnnen. Die Vertraglichkeit groRflachiger
Planvorhaben ist vielmehr aus den konkreten lokalen Gegebenheiten
betroffener Versorgungsbereiche abzuleiten.?®

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe- Zentrenschadlichkeit
triebe fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-

bend dafiir, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Aus-

wirkungen werden, die eine Funktionsstorung der zentralen Versor-

gungsstrukturen und damit eine Zentrenschadlichkeit bewirken. Zur Be-

wertung stadtebaulicher Auswirkungen gilt es daher zu untersuchen, wie

die vom Vorhaben betroffenen Betriebsstatten in die Einkaufslagen ein-

gebunden sind und welche Funktionen sie dort erfiillen.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor- Modellparameter
haben ausgeldste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage dieser

absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Fol-

genabschétzung der stédtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens.

Folgende Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

* Die sortimentsspezifische Verkaufsflichenausstattung

= Die absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Untersuchungsvor-
habens sowie der sonstigen Betriebsstatten

» Die rédumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Die Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Afttraktivitat
des Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten An-
bieter

= Die siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstat-
ten in das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Die Angebotsvielfalt

Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein maf3geblich fiir die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkungen unter-
halb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswir-
kungen hervorrufen, kénnen aber auch oberhalb von 10 % negative

26 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07




Auswirkungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen
Anhaltspunkt dar, anhand derer die méglichen stédtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens naher zu untersuchen sind.

Wesentliche Anhaltspunkte stédtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
sein?’:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandels-
geschéfte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-
stdnden von Geschéften kommt — mit der Folge einer substanziellen
Funktionsstérung der Einkaufsiagen. Dies bedeutet, dass die Funkti-
onsfahigkeit nachhaltig gestért wird und die Versorgungsfunktion ge-
nerell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenom-
men werden kann. Damit gehen in der Regel flichendeckende Ge-
schaftsaufgaben einher, so dass die Versorgung der Bevélkerung
nicht mehr gesichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stdnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem MaRe empfindlich ge-
genilber Umsatzabfliissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind
u. a. die stadtebauliche Qualitét betroffener Bereiche in Hinblick auf
die Verweilqualitdt oder Gestaltung des offentlichen Raumes sowie
der Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

* Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrichtigter Fort-
bestand maRgebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
MaRe die o. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Letztlich entscheidend ist, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
vor dem Hintergrund der ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert
werden. Es ist somit zu priifen, inwieweit durch das Vorhaben absatz-
wirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich schadliche Auswirkungen
umschlagen.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind grund-
satzlich die folgenden stadtebaulich negativen und damit rechtlich rele-
vanten Auswirkungen zu unterscheiden:

* Nicht nur unwesentliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
auf stadtebauliche Belange sind abwégungsrelevant. Sie unterliegen
der einfachen Abwéagung.
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* Unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art erfordern eine qualifizier-
te Abwéagung der Interessen der Standortgemeinde einerseits und
der Interessen der betroffenen Nachbargemeinden andererseits.

* Unzumutbare, zentrenschddliche Auswirkungen verletzen in jedem
Fall das interkommunale Abstimmungsgebot sowie das raumordneri-
sche Verbot wesentlicher Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und entziehen sich einer bauleitplanerischen Abwagung.

Um mégliche zentrenschéadliche Folgewirkungen auch bei Werten unter- Priifungsrelevante
halb des 10 %-Schwellenwertes zu erfassen, soll in der vorliegenden Spannbreite
Untersuchung ab einem Umlenkungswert von 7 % der Bestandsumsétze

eine stadtebauliche Bewertung der ermittelien Umsatzverteilung vorge-

nommen werden.

7.2 Stadtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab- Umschlagen der
satzwirtschaftlichen Umverteilungseffekie in negative stadtebauliche Auswirkungen
Auswirkungen ,umschiagen“. Die Sortimente werden hierbei differenziert

nach ihrer Relevanz stadtebaulich bewertet.

Allerdings ist bei der vorliegenden Planung noch einmal darauf zu ver-
weisen, dass es sich um eine planungsrechtliche Absicherung beste-
hender Strukturen handelt, dessen absatzwirtschaftliche Auswirkungen
zumindest grotenteils bereits eingetreten sind. Eine Betrachtung im
Sinne von ,was wére ohne den Bestand gewesen® ist spekulativ und
entzieht sich einer methodisch einwandfreien Uberpriifbarkeit.

7.2.1 Haushaltswaren / Geschenkartikel

Bei dem betrachteten Sortiment handelt es sich geman ortlicher Sorti- Einordnung:
mentsliste um ein zentrenrelevantes Sortiment. zentrenrelevant
= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Vorhabenplanung fiih- Hauptzentrum

ren gegeniiber dem Hauptzentrum zu Umlenkungseffekten von ma- Ubach-Palenberg

ximal 9,2 % der Bestandsumsétze. Die Umlenkungswirkungen liegen
knapp unterhalb des Schwellenwertes zur Zentrenschéadlichkeit von
10 %.

Absatzwirtschaftlich betroffen sind das Fachgeschéft DEPOT, der
Fachmarkt WOOLWORTH sowie die systemgleichen Anbieter TEDI
und KODI innerhalb des Hauptzentrums von Ubach-Palenberg. Der
erstgenannte Anbieter hat eine andere Sortimentsausrichtung und ist
vom Planvorhaben nicht betroffen. Vergleichsweise am stérksten be-
troffen sind die Sonderpostenmérkte im MAGNUS EINKAUFSPARK.
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Sie haben allerdings aufgrund ihrer Sortimentskonzeption &hnlich
wie bei THOMAS PHILLIPS wechseinde und somit sehr anpas-
sungsféhige Sortimente, so dass sie von einer Wettbewerbsverande-
rung zumal auBerhalb der Agglomerationslage nur sehr bedingt be-
troffen sind. Die Anbieter innerhalb des Hauptzentrums profitieren
zudem von ihrer Agglomerationslage aus zahlreichen Lebensmittel-
markten und mehreren Fachmarkten im MAGNUS EINKAUFSPARK
und den hieraus resultierenden Koppelungseffekten. Betriebsaufga-
ben der Anbieter innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und
hieraus resultierende zentrenschéadliche Folgewirkungen sind nicht

zu erwarten.
Die Umsatzumlenkungen gegeniiber den weiteren zentralen Versor- Weitere ZVB
gungsbereichen (Stadtteilzentrum Palenberg und Nahversorgungs- in Ubach-Palenberg

zentren) im Stadtgebiet von Ubach-Palenberg finden sich unterhalb
der Messbarkeitsschwelle. Wie angefiihrt lassen sich Umsatzumver-
teilungen von weniger als 50 T€ nicht mehr hinreichend genau in ih-
rer stidtebaulichen Relevanz bewerten. Zentrenschadliche Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Die Umlenkungseffekte gegeniiber des sonstigen Lagen in Ubach- Sonstige Lagen EZG i+II
Palenberg (EZG I+1) bewegen sich bei max. 24,2 %.

Betroffen ist insbesondere die Haushaltswarenabteilung als Rand-
sortiment des SB-Warenhauses REAL. Stadtebaulich negative Fol-
gewirkungen sind allerdings nicht festzustellen, weil es sich zunachst
um Wettbewerb innerhalb nicht schiitzenswerter Lagen handelt.

Die Umsatzumlenkungen gegeniiber den (ibrigen Hauptzentren im Weitere Hauptzentren
Untersuchungsraum (Geilenkirchen, Baesweiler, Alsdorf, Herzogen- Nachbarkommunen
rath) finden sich, sofern Uberhaupt messbar, in einer Spanne zwi-

schen 81 und 83 % und damit unterhalb des 10 %-

Schwellenwertes. Verteilt auf unterschiedliche Anbieter liegen die

Umlenkungseffekte absolut zudem auf einem sehr geringen Niveau.

Betroffen sind (iberwiegend systemgleiche Anbieter wie TEDI, KODI
oder ACTION sowie bedingt auch die Fachabteilungen der anséssi-
gen SB-Warenhduser des Betreibers KAUFLAND. Fir die Sonder-
postenmérkte der Nachbarstadte sind geringfiigige Umsatzverluste
zwar nicht auszuschliefien, aufgrund der Sortimentskonzeption kén-
nen diese auf entsprechende Wettbewerbsveréanderungen durch die
Modernisierung des Wettbewerbers in der Nachbarstadt relativ flexi-
bel reagieren. Betriebsaufgaben der Anbieter innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in den angrenzenden Nachbarkommunen und
hieraus resultierende zentrenschédliche Folgewirkungen sind nicht
zu erwarten.
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* Auch gegeniliber den Nahversorgungszentren im EZG Il ergeben  Nahversorgungszentren
sich Umverteilungseffekte unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Da Nachbarkommunen
diese Standortlagen eine Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung
ausiben, sind stadtebaulich negative Folgewirkungen wie eine Ver-
schlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung auszuschlie-

Ren.

= Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen  Sonstige Lagen EZG III

Standortlagen im EZG Il belaufen sich mit einer Gréenordnung von
maximal 16,0 % oberhalb definierter Schwellenwerte. Absatzwirt-
schaftlich betroffen sind insbesondere weitere Sonderpostenmaérkte,
wie TEDI in Geilenkirchen sowie in Teilen die Filialen des DANI-
SCHEN BETTENLAGERS (Geilenkirchen & Herzogenrath) und der
Baumarkt OBl und ROLLER in Herzogenrath. Stadtebaulich negative
Auswirkungen lassen sich hieraus nicht herleiten, da diese Lagen
aus stadtebaulicher Sicht nicht als schiitzenswert einzuordnen sind.

7.2.2 Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie

Das Sortiment Nahrungs- u. Genussmittel / Drogerie ist geméaR ,Ubach- Einordnung:
Palenberger Sortimentsliste” als nahversorgungs- und damit auch zen- nahversorgungsrelevant
trenrelevantes Sortiment eingeordnet.

* Die héchsten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in diesem Sorti- Hauptzentrum
mentsbereich entfallen auf das Hauptzentrum und die hier anséassi- Ubach-Palenberg
gen Lebensmittelmarkte. Die Umlenkungseffekte liegen bei maximal
3.1 % und somit deutlich unterhalb der definierten Schwellenwert von
7 % bzw. 10 %.

Betroffen sind vornehmlich die Discountmérkte ALDI und LIDL sowie
bedingt auch der REWE-Supermarkt und Drogeriemarkt DM. Etwai-
ge Betriebsaufgaben der sehr leistungsfihigen Magnetbetriebe
durch ein wechselndes, flichenmaRig begrenztes sowie wenig tiefes
und breites Teilsortiment eines Sonderpostenmarktes sind auszu-
schliefen. Zentrenschadliche Folgewirkungen sind daher nicht her-

zuleiten.
Die Umsatzumlenkungen gegeniiber dem Stadtteilzentrum Palen- o Stadtteilzentrum
berg liegen unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Zentrenschédliche Palenberg

Auswirkungen sind auszuschliefen,

» Die Umlenkungseffekte gegeniiber den beiden Nahversorgungszen-  nahversorgungszentren
tren im Stadtgebiet bewegen sich bei max. 1,3 % der Bestandsum- Ubach-Palenberg
sétze und damit deutlich unterhalb definierter Schwellenwerte. Etwa-
ige Betriebsaufgaben der Lebensmittelmérkte durch einen Sonder-
postenmarkt sind aus den oben bereits angefiihrten Griinden (Sorti-
mentswechsel, begrenzte Fldche, geringe Sortimentstiefe und

_ . 7
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-breite) auszuschlieRen. Stddtebaulich negative Auswirkungen im
Sinne einer Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung
bestehen nicht.

* Die Umsatzumlenkungen gegeniiber den Angebotsstrukturen in den .Sonstige Lagen EZG I+l
sonstigen Lagen finden sich bei max. 1,6 %.

Die héchsten Umlenkungseffekte entfallen auf das dem Vorhaben-
standort nahegelegene SB-Warenhaus REAL, die Solitarstandort der
Nahversorgung (NETTO-Markte) sind hingegen weniger betroffen.
Die Gefahr von Betriebsaufgaben besteht bei derart geringen Um-
lenkungseffekten allerdings nicht. Stadtebaulich negative Auswirkun-
gen im Sinne einer Verschiechterung sind somit auszuschlieRen,
zumals die Standorte, zumindest im Falle des REAL, aus stadtebau-
licher Sicht nicht als schiitzenswert einzuordnen sind.

7.2.3 Bau- und Gartenmarktbedarf, Camping

Das Sortiment ist gemaR der drtlichen Sortimentsliste als nicht zentren- Einordnung:
relevantes Sortiment eingeordnet. Angebotsstrukturen mit diesen (Kern-) nicht zentrenrelevant
Sortimenten sind innerhalb zentraler Versorgungsbereiche mdglich, fiir

eine Zentrenbildung i. d. R. aber nicht bedeutsam.

* Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentren, Stadt- Zentrale Versorgungs-
teilzentren, Nahversorgungszentren) sowohl in der Ansiedlungs- bereiche
kommune Ubach-Palenberg selbst als auch in den Nachbarstidten
wird das Sortiment Bau- und Gartenmarkt diese, sofern (iberhaupt,
als Rand- bzw. Teilsortimente oder als Aktionsartikel angeboten. Da-
her belaufen sich die absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte
unterhalb der Messbarkeitsschwelle.

» Da sich in den sonstigen Lagen in Ubach-Palenberg sowie auch in Sonstige Lagen
den Nachbarstadten die wesentlichen Mitbewerber fir dieses Sorti-
ment befinden, sind hier die absolut héchsten Umverteilungseffekte
zu erwarten. Die prozentualen Umlenkungswirkungen liegen mit
2,6 % (EZG I+ll) bzw. 0,9 % (EZG Ill) auf einem sehr geringen Ni-
veau.

Die Betroffenheit leistungsféhiger Bau- und Gartenmarktanbieter
durch das Rand- bzw. Teilsortiment sowie durch Aktionsartikel eines
Sonderpostenmarktes ist somit gering. Stadtebaulich negative Aus-
wirkungen sind auch aufgrund der fehlenden Schutzwirdigkeit dieser
Lagen auszuschlieflen.
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7.2.4 Wohnen / Einrichten

Bei diesem Sortiment handelt es sich gemaR ortlicher Sortimentsliste um Einordnung:
ein zentrenrelevantes Sortiment. zentrenrelevant
* Die Umlenkungseffekte gegeniiber den zentralen Versorgungsberei- Zentrale Versorgungs-

chen (Hauptzentren, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) in der bereiche

Ansiedlungskommune Ubach-Palenberg und in den Nachbarstadten
liegen unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Zentrenschadliche Aus-
wirkungen sind nicht herleitbar.

* Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen Sonstige Lagen
Lagen befinden sich unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Hier han-
delt es sich um eine wettbewerbliche Beeintrachtigung groRerer Mo-
bel- und Einrichtungsfachmarkte in nicht schiitzenswerter Lage.

7.2.5 Bettwaren / Bettwasche

Bei diesem Sortiment handelt es sich gemaR ortlicher Sortimentsliste um Einordnung:
ein zentrenrelevantes Sortiment. zentrenrelevant

* Die Umsatzumlenkungen gegeniiber den zeniralen Versorgungsbe- Zentrale Versorgungs-
reichen (Hauptzentren, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) bereiche
belaufen sich unterhalb der Messbarkeitsschwelle von 50 T€. Zen-
trenschédliche Auswirkungen sind auszuschlieen.

= Auch die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegenlber den sons- Sonstige Lagen
tigen Lagen und damit insbesondere den Fachmarktlagen liegen un-
terhalb der Messbarkeitsschwelle. Zudem handeit es sich um eine
wettbewerbliche Beeintrachtigung u. a. gréBerer Mobelfachmarkte
wie DANISCHES BETTENLAGER, MATRATZEN CONCORD etc. in
nicht schiitzenswerter Lage.

7.2.6 Kleinmodbel / Matratzen

Bei diesem Sortiment handelt es sich geman ortlicher Sortimentsliste um Einordnung:
ein nicht zentrenrelevantes Sortiment. Genauso wie bei Baumarkt- und nicht zentrenrelevant
Gartenmarktsortimenten sind Angebotsstrukturen mit diesen (Kern-) Sor-

timenten fiir eine Zentrenbildung i. d. R. nicht bedeutsam.

» Die Umsatzumlenkungen gegeniiber den zentralen Versorgungsbe- Zentrale Versorgungs-

reichen (Hauptzentren, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) bereiche
belaufen sich erneut unterhalb der Messbarkeitsschwelle von 50 T€.
Angebote in diesem Teilsortiment sind zwar in den z. T. ansédssigen
Mébelfachanbietern (u. a. PEKA, Alsdorf; MALETZ, Herzogenrath)
vorhanden. Aufgrund der geingen éhe der Umlenkungen sind zen-
trenschédliche Auswirkungen aber auszuschlieRen.
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* Auch die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sons- _ Sonderstandorie
tigen Lagen im EZG I+l liegen unterhalb der Messbarkeitsschwelle.

» FEinzig fir die sonstigen Lagen im weiteren Untersuchungsraum
(EZG Ill) lassen sich messbare Umlenkungswirkungen prognostize-
ren. Diese liegen sowohl prozentual mit 2,2 % als auch absolut mit
80 Tsd. € in einer sehr geringen GroRenordnung. Es handelt sich
hierbei um Anbieter wie das DANISCHE BETTENLAGER und MAT-
RATZEN CONCORD. Da sich diese aber in einer nicht schiitzens-
werten Lage befinden, sind negative stédtebauliche Folgewirkungen
auszuschlieRen.

7.2.7 Zusammenfassende Bewertung

Festzustellen ist, dass die Umlenkungseffekte in den einzelnen Sorti-
menten Uberwiegend unterhalb der abwéagungsrelevanten bzw. pri-
fungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Betriebsaufgaben sowie stidte-
baulich negative Auswirkungen sind aber auch bei den leicht erhdhten
Werten im Sortiment Haushaltswaren / Geschenkartikel auszuschlieRen.

Zwischenfazit
ZWISCHENFAZIT

* Fir die schiitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kénnen
aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadtebauli-
chen Folgewirkungen abgeleitet werden.

* Die Vertraglichkeit gegeniiber den Einzelhandelsbestanden ist ge- !
geben.

7.3 Auswirkungen auf Entwicklungsméglichkeiten

Neben dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche stellt die Entwicklung Entwicklung im Fokus
der Zentren eine wesentliche stadtebauliche Zielvorstellung dar. Neben

den Auswirkungen gegeniiber bestehenden Strukturen bzw. Besténden

riickt damit der Entwicklungsgedanke in den Fokus der Betrachtung.

Gegeniiber den in der Fachpraxis sehr haufig angewendeten Methoden
einer modellhaften Betrachtung auf Grundlage der Bestandsumsétze
wird eine Bewertung zukinftiger Entwicklungsméglichkeiten nur verein-
zelt vorgenommen. Dies mag mit der Schwierigkeit zusammenhéngen,
zukiinftige Entwicklungen angesichts nachfrage- und angebotsseitiger
Verénderungen sowie oftmals bereits eingetretener Erosions- und Ver-
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drangungsprozesse zu Gunsten verkehrsorientierter Standortlagen zu

prognostizieren.
Allerdings ist aufgrund des Preisgefiiges der Sortimente bzw. ihrem Cha- "~ Sortimente des
rakter als Aktionsartikel eine Einschrankung der Entwicklungspotenziale Planvorhabens

bei service- und bedienungsintensiven und somit i. d. R. héherwertigen
Fachanbietem innerhalb der Zentren nicht zu erwarten.

Zwischenfazit
ZWISCHENFAZIT

= Die Vorhabenplanung beeintréchtigt nicht die Entwicklungsoptionen
der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Untersuchungs-
raumes.
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8 Zusammenfassung

Die vorliegende Untersuchung dient der Abwagung zur planungsrechtli-
chen Absicherung eines bestehenden Sonderpostenmarktes des Betrei-
bers THOMAS PHILIPPS in Ubach-Palenberg. Fiir das Untersuchungs-
vorhaben ist gepriift worden, ob durch die Vorhabenrealisierung schit-
zenswerte  Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche,
Standorte der wohnungsnahen Versorgung) im Untersuchungsraum in
ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und dem-
nach stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO eintreten kénnen.

Die Untersuchungen und Bewertungen der Vorhabenplanungen kommen
zu folgenden Ergebnissen:

= Insgesamt I&sst sich feststellen, dass es sich um ein sehr breites und
wenig tiefes Sortiment handelt, das zudem sténdigen Veranderungen
unterzogen ist. Das unterscheidet das Sortimentskonzept deutlich
von anderen Fachmarkten.

* Fir die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentren, Stadtteilzen-
tren, Nahversorgungszentren) in Ubach-Palenberg sowie auch den
Nachbarkommunen kénnen aus den absatzwirtschaftlichen Betrach-
tungen keine stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer Zen-
trenschéadlichkeit abgeleitet werden. Die Vertraglichkeit gegeniiber
den Einzelhandelsbesténden ist gegeben.

* Die Umlenkungseffekte gegeniiber den sonstigen Lagen bewegen
sich mit wenigen Ausnahmen (z. B. bei Haushaltswaren / Geschenk-
artikeln) unterhalb definierter Schwellenwerte bzw. haufig sogar un-
terhalb der Messbarkeitsschwelle von 50 T€. Stadtebaulich negative
Auswirkungen lassen sich hieraus nicht herleiten, auch weil diese
Standortbereiche aus stédtebaulicher Sicht nicht als schitzenswert
einzuordnen sind.

* Die Planungen des untersuchten Vorhabens beeintrachtigen nicht
die Entwicklungsoptionen der zentralen Versorgungsbereiche inner-
halb des Untersuchungsraumes.

Die Untersuchungen konnten keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit feststellen.

Abwagungsgrundiage

Keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen
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Minster, 27.06.2017

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behilt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachléssigten Informationen, nachzubessern. Mégliche zukiinftige
extreme &konomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.
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