Dr. Lademann & Partner

Dr.Lademann & Partner Friedrich-Ebert-Damm 311 22159 Hamburg

IGV GmbH & Co. KG -
Herrn Klaus Victor
Trierer StraBe 254
52156 Monschau

Hamburg, 20. Marz 2025

Ergénzende gutachterliche Stellungnahme Einzelhandelsvorhaben Trierer
StraBe, Monschau

Sehr geehrter Herr Victor,

Sie haben uns um eine kurze gutachterliche Stellungnahme zur Veranderung lh-
rer Planungen in Monschau gebeten. Diesem Wunsch kommen wir nachfolgend
gerne nach:

Ausgangslage und Vorhabenkonzeption

AnderTrierer StraBBe in Monschau ist eine umfassende Einzelhandelsentwicklung
geplant. Hierflir haben Dr. Lademann & Partner bereits ein Vertraglichkeitsgut-
achten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens flir den B-Plan Nr. 22 erstellt. Da
sich nun einige Komponenten in der Gesamtplanung verandert haben, sollte eine
Aktualisierung der Vorhaben- und Wirkungsprognose sowie der stadtebaulichen
und raumordnerischen Bewertung des Gesamtvorhabens im Rahmen einer er-
ganzenden Stellungnahme vorgenommen werden.

Folgende Vorhabenkomponenten sollen nunmehr in der Aktualisierung bertick-
sichtigt werden:

B Erweiterung des LIDL-Lebensmitteldiscounters von 1.000 auf 1.600 gm Ver-
kaufsflache,

B Ansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriemarkts mit 700 gm Verkaufsflache,

® Ansiedlung eines Getrankemarkts mit 799 gm Verkaufsflache.

Gegenliber dem ersten Gutachten entfallen die Ansiedlungen des Elektrofach-
markts, des NKD-Bekleidungsmarkts sowie der Backerei. Weiterhin Bestandteil
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Dr. Lademann & Partner

des Vorhabens ist die Ansiedlung eines Fitnessstudios im ersten Obergeschoss
sowie die Schaffung von Wohnraum

Insgesamt steigt die Verkaufsfliche am Standort somit gegeniiber dem aktiven
Bestand von derzeit 1.000 gm auf dann knapp 3.100 gm Verkaufsflache.

In dem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass der jingst zur Rechtskraft
gelangte B-Plan 22 fiir den Standort bis zu rd. 3.630 gm Verkaufsfldche zulassen
wiirde. Damit sinkt die kiinftig zulassige Gesamtverkaufsfliche um rd. 530 gm.

Mit der aktuellen Planung kommt zu einer Verschiebung im Verhaltnis zwischen
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, wobei die maximal zulas-
sige Verkaufsflache fiir die Gruppe der nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente gegentiber den bisher durch den Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 22
«Einkaufszentrum” festgesetzen Verkaufsflachenobergrenzen mit der nunmehr
anstehenden 1. Anderung dieses Bebauungsplans deutlich reduziert wird.

Im Zusammenhang mit der hier vorgelegten Stellungnahme haben wir die sozio-
6konomischen Rahmendaten aktualisiert und die Bestandsdaten flr das
Einzugsgebiet Uber Sekundarrecherchen tberprift. Daraus haben sich keine so
signifikanten Anderungen ergeben, die eine vollstindige Neufassung des Gut-
achtens erforderlich gemacht hatten.
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Folgende Sortimentsstruktur lasst sich flir das Gesamtvorhaben ableiten:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKF ingm VKFingm  VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 900 1.759 2.659
davon Lidl 900 540 1440
davon Rossmann 0 420 420
davon Getrénkefachmarkt 0 799 799
davon Nahrungs- und Genussmittel 850 1434 2.284
davon Lidl 850 500 1350
davon Rossmann 0 135 135
davon Getrénkefachmarkt 0 799 799
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 50 325 BY5)
davon Lidl 50 40 90
davon Rossmann 0 285 285
Aperiodische Randsortimente 100 340 440
davon Lidl 100 60 160
davon Rossmann 0 280 280
Gesamt 1.000 2.099 3.099
davon Lidl 1.000 600 1600
davon Rossmann 0 700 700
davon Getrankefachmarkt 0 799 799

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
Tabelle 1: Verkaufsfldchenstruktur des Vorhabens
Der Sortimentsschwerpunkt des Standorts liegt mit rd. 2.660 gm Verkaufsflache

in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-
/Putz-/Reinigungsmittel (=periodischer bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf).

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mdgliches erstes Jahr der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Marktanteils- und Umsatzprognose

Fir das Gesamtvorhaben ist davon auszugehen, dass es spater insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 5 % erreichen wird. Der prospektiv héchste
Marktanteil wird dabei aufgrund der beabsichtigten Betriebstypen im nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt und liegt bei etwa 8 %. Dabei
belduft sich der Marktanteil im Teilsegment Nahrungs- und Genussmittel auf rd.
8 % und im Teilsegment Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel auf rd.
10 %.
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Marktanteile des Standorts im Einzugsgebiet nach Vorhabenrealisierung*

Nahversorgungsrelevanter Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 44,3 96,2 140,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,0 54 11,4
Marktanteile 14% 6% 8%
davon Nahrungs- und Genussmittel

Marktpotenzial (Mio. €) 386 83,9 1226
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 51 4,6 97
Marktanteile 13% 5% 8%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 56 123 17,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 09 08 17
Marktanteile 16% 7% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 376 818 119,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 08 0,7 15
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 819 178,0 259,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,8 6,0 12,8
Marktanteile 8% 3% 5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 2: Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und Gberwiegend mit Einkaufstouristen aus Belgien er-
zielt werden, errechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach
wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 4.900 € je gm Verkaufsflache
aufinsgesamt

rd. 15,1 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 13,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarf entfallt.
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Umsatzstruktur des Standorts nach Vorhabenrealisierung

Branchenmix Verkaufsf.l'éche Flé!:r)e"n—
ingm produktivitat®
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 2.659 5.000 13,4
davon Lidl 1440 7.000 10,0
davon Rossmann 420 4.900 21
davon Getrénkefachmarkt 799 1600 13
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.284 5.000 114
davon Lidl 1350 7.000 945
davon Rossmann 135 4.800 065
davon Getrénkefachmarkt 799 1600 128
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 375 5360 20
davon Lidl 90 6.500 06
davon Rossmann 285 5.000 14
Aperiodischer Bedarf 440 3.900 1,7
davon Lidl 160 4.800 038
davon Rossmann 280 3.400 10
Gesamt 3.099 4.900 151
davon Lidl 1.600 6.800 10,8
davon Rossmann 700 4.300 30
davon Getrénkefachmarkt 799 1600 13

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 3: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem
Vorhaben nicht um eine vollstandige Neuansiedlung handelt. Der bestehende
Lidl-Markt, erweitert seine Verkaufsflache. Die Bestandsumséatze haben ihre Wir-
kungen bereits in der Vergangenheit induziert. Damit ist nicht der komplette
Vorhabenumsatz in der Wirkungsanalyse prifungsrelevant, sondern nur der Zu-
satzumsatz der aus der Verkaufsflaichenerweiterung des Lidl-Discounters! und
den zusatzlichen Markten resultiert. Aktuell belduft sich der Marktanteil des Lidl-
Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 2 bzw. 4 % im periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarf.

1 Im Sinne des Baurechts sind nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze prifungsrelevant, da der bestehende Be-
trieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei darauf hingewiesen, dass der Umsatz bei einer
Erweiterung in der Regel nicht proportional zur Verkaufsflaiche anwéchst. Vielmehr dient in der Regel eine Verkaufsflachen-
erweiterung haufig auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen.
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Marktanteile des Lidl-Discounters im Einzugsgebiet (Status quo)*

Nahversorgungsrelevanter Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 43,2 93,8 137,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,0 2,7 5,7
Marktanteile 7% 3% 4%
davon Nahrungs- und Genussmittel

Marktpotenzial (Mio. €) 37,7 818 1195
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 29 26 54
Marktanteile 8% 3% 5%
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartike/

Marktpotenzial (Mio. €) 55 120 175
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 02 01 03
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 36,7 79,7 116,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteile 1% 0% 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 79,9 173,4 253,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3.2 2,9 6,1
Marktanteile 4% 2% 2%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.
Tabelle 4: Marktanteile des Lidl-Markts im Einzugsgebiet (status-quo)
Der bestehende Lidl-Markt erzielt auf einer Verkaufsflache von 1.000 gm einen

Umsatz von rd. 7,2 Mio. €, wovon rd. 6,7 Mio. € auf den periodischen bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Bedarf entfallen.

Umsatzstruktur des Lidl-Discounters (Status quo)

. Verkaufsflache Flachen-

Branchenmix ) N
ingm produktivitat

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 900 7.500 6,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 850 7.500 64
davon Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 50 6.800 03
Aperiodischer Bedarf 100 4.800 0,5
Gesamt 1.000 7.200 72

Tabelle 5: Umsatzstruktur des Lidl-Markts (status quo)

Der mit der Vorhabenrealisierung einhergehende Umsatzzuwachs (inkl. Streu-
umsétze) am Standort insgesamt wird im worst-case damit bei insgesamt rd. 7,9
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Mio. € liegen, wovon wiederum etwa 6,7 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbe-
reich entfallen.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsflléche
ingm
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 1.759 6,7
davon Lidl 540 33
davon Rossmann 420 21
davon Getrénkefachmarkt 799 13
davon Nahrungs- und Genussmitte/ 1434 50
davon Lidl 500 31
davon Rossmann 135 06
davon Getrénkefachmarkt 799 13
davon Drogeriewaren/ Gesunadheits- und Pflegeartikel 325 17
davon Lidl 40 02
davon Rossmann 285 14
Aperiodischer Bedarf 340 1,2
davon Lidl 60 03
davon Rossmann 280 10
Gesamt 2.099 79
davon Lidl 600 3,6
davon Rossmann 700 30
davon Getrénkefachmarkt 799 13

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: Umsatzzuwachs am Standort durch Vorhabenrealisierung

Verdanderungen der Wettbewerbsstruktur

Zudem gilt es zu berticksichtigen, dass der real-Markt an der Hans-Georg-Weiss-
StrafBe in Monschau im Marz 2024 vom Markt gegangen ist und voraussichtlich
auch keiner nahversorgungsrelevanten Nachnutzung zugeflhrt werden wird. Die
durch die SchlieBung frei gewordenen Umsatzpotenziale zugunsten der (brigen
Bestandsbetriebe sind in der Wirkungsanalyse mitbericksichtigt. Gleichwohl ist
eine entsprechende Nachnutzung baurechtlich (theoretisch) maéglich. Vor die-
sem Hintergrund haben wir die Berechnungen in zwei Szenarien durchgefiihrt
(mit und ohne Nachnutzung von real).
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Zudem sei noch auf das Planvorhaben der Ansiedlung eines Norma-Lebensmit-
teldiscounters in Monschau-Hdéfen (Zone 1) an der Hauptstra3e mit rd. 800 gm
Verkaufsflache verwiesen. Eine Realisierung wird fiir die zweite Halfte des Jahres
2025 angestrebt.

Ein weiteres Planvorhaben stellt die Erweiterung des Kaufland-Verbraucher-
markts an der StraBBe Auf Beuel in der Stadt Monschau von aktuell rd. 2.700 gm
Verkaufsflache auf zukiinftig rd. 3.000 gm. Es handelt sich somit um eine Ver-
kaufsflachenerweiterung von rd. 300 gm. Es ist davon auszugehen, dass die
Erweiterung noch vor dem hier gepriften Vorhaben realisiert wird.

Wirkungsprognose

Andenuntersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belduft
sich der nahversorgungsrelevante Umsatz auf rd. 147,3 Mio. €.

B Beriicksichtigung der Marktentwicklung:

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungszunahme bzw. Nachfragepoten-
zialsteigerung der nachsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven
Marktwirksamkeit um rd. 0,8 Mio. € zunehmen.

B Beriicksichtigung von real-SchlieBung u. Planvorhaben:

Durch die SchlieBung des real-Verbrauchermarkts (Zone 1 in sonstige Lage,
keine Einzelhandelsnachnutzung des Standorts) kommt bzw. kam es zu einer
Umsatzumverteilung des real-Umsatzes (rd. 13,9 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich) zu Gunsten der bestehenden
Einzelhandelslagen bzw. Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets. Vor allem die
Betriebsformate der typgleichen Verbrauchermarkte im Einzugsgebiet (Kauf-
land, Rewe, Edeka) profitierten dabei von der SchieBung durch einen
Mehrumsatz.

Durch die Ansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscounters in Monschau-
Héfen (Zone 1 in sonstige Lage) mit einem prospektiven Umsatz von rd. 2,9
Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich mit
einzubeziehen. Durch die Ansiedlung kommt es prospektiv ebenfalls zu einer
Umsatzumverteilung der Bestandsumsatze in der Stadt Monschau (= Zone 1),
welche sich vor allem auf die Lagen mit typgleichen Lebensmitteldiscountern
auswirkt und somit als Wirkungsverscharfung in die Untersuchung mit einbe-
zogen wird.

Auch die geplante Erweiterung des Kaufland-Verbrauchermarkts ist als eine
weitere  Komponente zu  berlcksichtigen. Diese  wird eine
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Umsatzumverteilungvonrd. 1,2 Mio. € innerhalb des Einzugsgebiets zu Guns-
ten des Kaufland-Verbrauchermarkts ausldsen.

B Entwicklung des Bestandsumsatzes des Lidl-Markts (Vorhabenkomponente)

Die aufgefuhrten Veranderungen haben auch Auswirkungen auf den Umsatz
des bestehenden Lidl-Markts und werden in Summe einen Umsatzriickgang
von rd. -0,3 Mio. € bewirken. Somit betragt der Umsatz des Lidl-Markts nach
der Realisierung der Planvorhaben bzw. der SchlieBung des real-Markts im
periodischen Bedarfsbereich noch 6,4 Mio. €. AbschlieBend gilt es den nun-
mehr generierten Umsatz des Lidl-Markts vom Gesamtumsatz abzuziehen,
da das Erweiterungsvorhaben nicht ,,gegen sich selbst” wirken kann.

Somit ergibt sich fiir das Prognosejahr 2026 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatz innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 141,8 Mio. € (ochne den Lidl in

Monschau).

Wirkungen ohne Nachnutzung von real

Das Gesamtvorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahver-
sorgungsrelevanten Mehrumsatz vonrd. 5,7 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze).
Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 0,5 Mio. €).
Die prospektiven Betriebe werden ferner aber auch Umsatze auf sich lenken, die
bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 von auBerhalb (Zone 2) zugeflossen
sind (rd. 0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Zudem muss
auch die Umlenkung von Streuumsétzen (rd. 1,0 Mio. €) wirkungsverschéarfend
fur das Vorhaben bertcksichtigt werden.

Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vor-
habenumsatz rd. 6,5 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet (ohne Lidl in Monschau) gegenuber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 5 %.
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Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 2¥E Im;"::: :: ZIVmngr:tbsrlt(:;: SC rll-satgiegﬁ Gzei‘r:ni
Umsatz vor Ort (2026)* 1,71 39,71 7,88 49,30
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,01 2,61 0,38 3,00
abzgl. Ruickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,28 -0,02 -0,30
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,16 0,03 0,19
zzgl. Umlenkung der Streuumsétze 0,00 0,24 0,04 0,29
Lnr:\z:l:t-.\li!:udnegssfierll::ag :tg:rb\ilitrshabenumsatz 0.01 273 0,43 ik
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz KA. 6.9% 5,5% 6,4%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 7: Wirkungsprognose nahversorgungsrelevanter Bedarf ohne Nachnutzung real - Zone 1

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Nahversorgungsrelevanter Bedarf ZVBIOrtskern ZVB Ortskern Sonstige Zone 2 Gesamt
Simmerath Roetgen Lagen Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 36,43 36,62 19,45 92,50 141,80
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 123 1,07 0,36 2,67 57
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,08 -0,08 -0,03 -0,19 -0,5
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,06 0,03 0,01 0,09 0,3
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,34 0,28 0,09 0,71 1,0
Innerhalb des Einzugsgeblets 1,55 1,31 0,43 3,29 6,5
umvertellungsrelevanter Vorhabenumsatz
L
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 4,2% 3,6% 2,2% 3,6% 4,6%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des LidI-Markts (Vorhaben).

Tabelle 8: Wirkungsprognose nahversorgungsrelevanter Bedarf ochne Nachnutzung real - Zone 2
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In einer Einzelbetrachtung der beiden Teilsegmente des nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfs - Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel - zeigt sich die nachfolgende Umsatzumverteilung:

Nahrungs- und Genussmittel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

. ZVB Innenstadt Z\VB Ortskern Sonstige Zone 1l
Nahrungs- und Genussmittel X
Monschau Imgenbroich Lagen Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 1,71 32,45 7,56 41,73
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,01 1,88 0,36 2,25
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,09 -0,02 -0,11
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,15 0,03 0,18
zzgl. Umlenkung der Streuumsétze 0,00 0,22 0,04 0,26
mnerhalp des Einzugsgebiets 0,01 2.16 0,41 2,58
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz KA. 6,6% 5,5% 6,2%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des LidI-Markts (Vorhaben).

Tabelle 9: Wirkungsprognose Nahrungs- und Genussmittel ohne Nachnutzung real - Zone 1

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel Zv;g]:;:t::: e OR:::r;;: Sorll-:tgig: Gz:sr;emzt Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 27,30 31,15 18,42 76,88 118,61
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,84 0,84 0,32 2,00 4,25
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,08 -0,08 -0,03 -0,18 -0,29
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen - - - - 0,18
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,20 0,20 0,08 0,49 0,75
Innerhalb des Einzugsgeblets 0,97 0,97 0,37 2,31 4,89

umvertellungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 10: Wirkungsprognose Nahrungs- und Genussmittel chne Nachnutzung real - Zone 2
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Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel Zve I&l?::::: er\:lBgSr:lt;I;?;: Sor:_zlgig: Gzeosr:nt
Umsatz vor Ort (2026)* 0,00 7,26 0,31 7,57
Vorhabenumsatz (ohne Streuumséatze) 0,00 0,73 0,02 0,75
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,18 -0,01 -0,19
2zgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,01 0,00 0,01
zzgl. Umlenkung der Streuumsétze 0,00 0,02 0,00 0,03
innerhalb des Einzugsgebiets 0,00 0,58 0,02 0,60

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des LidI-Markts (Vorhaben).

Tabelle 11: Wirkungsprognose Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ohne Nachnutzung real -
Zonel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

ZVB Ortskern ZVB Ortskern Sonstige Zone 2

Drogerlewaren/ Gesundhelts- und Pflegeartikel Simmerath Rostgen Lagen Gesamt Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 9,12 5,47 1,03 15,62 23,19
Vorhab z (ohne Str e) 0,39 0,23 0,04 0,67 1,42
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 0,00 0,00 -0,01 -0,20
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,06 0,03 0,01 0,09 0,10
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,13 0,08 0,01 0,23 0,25
L“r::;:lt?::ihl'udne:si?:‘lllas:?:f \ilitrshabenumsatz 058 034 0,08 =t 158
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 6.3% 6,3% KA 6,3% 6.8%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 12: Wirkungsprognose Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel ohne Nachnutzung real -
Zone 2

Wirkungen mit Nachnutzung von real

Sollte es wider Erwarten dennoch zu einer gleichwertigen Nachnutzung des real-
Verbrauchermarkts in Monschau-Imgenbroich (sonstige Lagen) kommen, so er-
geben sich unter Beriicksichtigung der noch verbleibenden Planvorhaben sowie
der bereits vorgestellten Kompensations- und Wirkungsverscharfungseffekte
fur das Planvorhaben die nachfolgenden Umverteilungswirkungen flr die einzel-
nen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets:
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Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Nahversorgungsrelevanter Bedarf ZVB Innenstadt ZVB Ortskt'arn Sonstige Zonel

Monschau Imgenbroich Lagen Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 1,71 29,78 20,99 52,48
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,01 1,96 1,03 3,00
abzgl. Ruickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,22 -0,08 -0,30
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,00 0,12 0,07 0,19
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,00 0,19 0,11 0,31
innerhalb des Einzugsgebiets 0,01 2,05 113 3,20

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

gin % vom Umsatz
des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 13:; Wirkungsprognose nahversorgungsrelevanter Bedarf mit Nachnutzungreal - Zone 1

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

ZVB Ortskern ZVB Ortskern Sonstige Zone 2

Nahversorgungsrelevanter Bedarf sl Roetgen legrn T Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 35,02 35,21 19,41 89,63 142,12
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsiétze) 1,23 1,07 0,36 2,67 57
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,08 -0,08 -0,03 -0,19 -0,5
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,06 0,03 0,01 0,09 0,3
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 033 0,28 0,09 0,69 1,0
Ln;\?;:‘:elit:udnegssftierllez\lll::tg:rb \ileotrshabenumsatz 154 130 0.43 a2/ s
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz 4,4% 3,7% 2,2% 3,6% 4,5%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des LidI-Markts (Vorhaben).

Tabelle 14: Wirkungsprognose nahversorgungsrelevanter Bedarf mit Nachnutzung real - Zone 2
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In einer Einzelbetrachtung der beiden Teilsegmente des nahversorgungsrelevan-
ten Bedarfs - Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Gesundheits-
und Pflegeartikel - zeigt sich die nachfolgende Umsatzumverteilung:

Nahrungs- und Genussmittel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

. ZVB Innenstadt Z\VB Ortskern Sonstige Zone 1l
Nahrungs- und Genussmittel X
Monschau Imgenbroich Lagen Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 1,71 23,67 19,16 44,54
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,01 1,36 0,88 2,25
abzgl. Rickholung von Kaufkraftabfllissen 0,00 -0,07 -0,04 -0,11
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 011 0,07 0,18
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,00 017 0,11 0,28
innerhalp des Einzugsgebiets 0,01 157 1,01 2,50
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz KA. 6,6% 5,3% 5,8%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 15: Wirkungsprognose Nahrungs- und Genussmittel mit Nachnutzung real - Zone 1

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel ZVB_Ortskern ZVB Ortskern Sonstige Zone 2 Gesamt
Simmerath Roetgen Lagen Gesamt

Umsatz vor Ort (2026)* 26,05 29,90 18,39 74,34 118,88
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,84 0,84 0,32 2,00 4,25
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,08 -0,08 -0,03 -0,18 -0,29
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen - - - - 0,18
zzgl. Umlenkung der Streuumsatze 0,20 0,20 0,08 0,47 0,75
Innerhalb des Einzugsgeblets 0,96 0,96 0,37 2,20 4,89
umvertellungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 3,7% 3,2% 2,0% 3,1% 41%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 16: Wirkungsprognose Nahrungs- und Genussmittel mit Nachnutzung real - Zone 2
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Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 0D e Al Ortskt.ern Sl

Monschau Imgenbroich Lagen
Umsatz vor Ort (2026)* 0,00 6,11 1,83 7,95
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,00 0,60 0,15 0,75
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen 0,00 -0,15 -0,04 -0,19
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,00 0,01 0,00 0,01
zzgl. Umlenkung der Streuumsétze 0,00 0,02 0,01 0,03
innerhalb des Einzugsgebiets 0,00 0,48 0.12 0.60
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

; i

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz KA. 7,8% 6,5% 7,5%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des LidI-Markts (Vorhaben).

Tabelle 17: Wirkungsprognose Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel mit Nachnutzung real -
Zonel

Wirkungsprognose des Gesamtvorhabens in Monschau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

ZVB Ortskern ZVB Ortskern Sonstige Zone 2

Drogerlewaren/ Gesundhelts- und Pflegeartikel S Rty Roetgen Lagan O Gesamt
Umsatz vor Ort (2026)* 8,96 5,31 1,03 15,29 23,24
Vorhab (ohne Str atze) 0,39 0,23 0,04 0,67 142
abzgl. Rtickholung von Kaufkraftabflissen 0,00 0,00 0,00 -0,01 -0,20
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,06 0,03 0,01 0,09 0,10
zzgl. Umlenkung der Streuumsétze 0,13 0,08 0,01 0,23 0,25
innerhaIE des EirllzugsgebietsL . 0,58 0,34 0,06 0,08 158
umvert elevanter Vorhat z

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 6,4% 6,5% KA 6,4% 6,8%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar. *ohne Bestandsumsatz des Lidl-Markts (Vorhaben).

Tabelle 18: Wirkungsprognose Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel mit Nachnutzung real -
Zone 2

Bewertung des Vorhabens

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssté-
rung der Nahversorgung oder zentraler Versorgungsbereiche kann weiterhin
ausgeschlossen werden, zumal der Vorhabenstandort selbst Teil des ZVB Orts-
kern Imgenbroich ist. Dem Beeintrachtigungsverbot wird auch das angepasste
Gesamtvorhaben gerecht. Auch die raumordnerischen Vorgaben sowie die Krite-
rien des Stddteregionalen Einzelhandelskonzepts Aachen (STRIKT) werden
weiterhin vollsténdig erfiillt. Das Vorhaben wird sowohl im Segment Nahrungs-
und Genussmittel als auch im Segment Drogeriewaren/ Gesundheits- und
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Pflegeartikel die Kaufkraft im zugewiesenen Verflechtungsbereich auch weiter-
hin bei weitem nicht {ibersteigen.

Umsatz-Kaufkraft-Vergleich der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Marktpotenzial in Stadt
Monschau (Mio. €)

Kongruenzgebot

v
v

Umsatzin Mio. €*

Nahrungs- und Genussmittel 114 38,6

Drogeriewaren/ Gesundheits- und Pflegeartikel 20 5,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.
*sortimentsspezifischer Gesamtumsatz des Vorhabens im Sinne der Agglomerationsregel.

Tabelle 19: Umsatz-Kaufkraft-Vergleich der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Wir hoffen, Ihnen mit diesen ergdnzenden Bewertungen behilflich zu sein und
verbleiben

mit freundlichen GriiBen
/

e be Per %C/ém

UIFike Rehr David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH
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