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Einflihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Auf Beul in Monschauist die Erweiterung desKaufland-Verbraucher-
markts von rd.2.700 gm auf rd.3.000 gm \erkaufsflache geplant.

Das Vorhaberbefindet sichim unbeplanten Innenbereichund war somitnach § 34 Abs.
3 BauGB und 84 Abs. 1 BauGRBu beurteilen. Die Einfligung des Vorhabens ist durch
das bereits grof3flachige Vorhabenobjekt selbst gegeben.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittiung und Bewer-
tung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzel-
handel innerhalb des Einzugsgebiets unter besonderer Bertcksichtigung der
faktischen zentralen Versorgungsbereiche.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung zu prifen ist, muss bertick-
sichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat Dahewar nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartendedttraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt. Schlielich ist der bestehende Betrieb bereits heuBestand-

teil des Einzelhandelsgefiuges.

Zudem war hier zu berlcksichtigen, dass deeal-Markt an der HansGeorg Weiss
StralRe in Monschaum Marz 2024 vom Marktgegangenist. Vor diesem Hintergrund
habenwir die Berechnungen in zwei Szenarien durgefiihrt (mit und ohne Schlie3ung
bzw. Nachnutzungvon real).

Vorgehensweise
Im Einzelnen ist fiir die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

A Darstellung und Bewertung desMikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;Darstellung der Eigenart der naheren Umgebung;

A Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seiféahversorgungs und Zentrenre-
levanz,

A Kurzdarstellung und Bewertung der relevantersoziobkonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevoélkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);
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>

Herleitung des Einzugsgebietsles Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-
turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

>

Darstellung und Bewertung demahversorgungsrelevanten Angebotssituationm
Einzugsgebiet des Vorhabens;

>

Abschéatzung delUmsétze und Flachenproduktivitdterim nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel;

>

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyseer Ausgangslage imen be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahig-
keit sowie ldentifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen

)

Vorhabenprognosebezuglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes
und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenrealisie-
rung;

p>2)

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartendenUmsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; Im Rahmen der Wirkungsanalysenge in einem zweiten Szena-
rio auch die SchlieBung von real mit berlcksichtigt;

)

Stadtebauliche Bewertungder prospektiven Auswirkungen des Vorhabens hin-
sichtlich eventuell erwartbarer schadlicher Auswirkungen im Sinne vor88 BauGB:

B Einfigung in die Eigenart der ndheren Umgebung,

B Auswirkungen auf faktische zentrale Versorgungsbereiche.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungerdurchzufihren:

A Sekundéaranalyserder Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlégiger In-
stitute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

A Aktualisierende VorOrt-Erhebungder nahversorgungsrelevanten Angebotssitua-
tion im Einzugsgebiet des Vorhabenisnerhalb Deutschlands;

p

Intensive Begehungen des Mikrostandortgur Beurteilung der Eignung fur das ge-
plante Vorhaben sowie hinsichtlich der Eigenart der naheren Umgebung;

A Aktualisierende Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte unfhkti-
schen Zentrenzur Beurteilung ihrer Leistungs und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 202 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Monschauer Ortsteil Imgenbroichim Bereich
Auf Beuelzwischen der Trierer StraRe und der StraRe Hengstbriichelchen.

Kaufland
@ » .

-

o Lidl

@ \Vorhabenstandort |
©TomTom A Di ¢
iscounter
Dr.Lademann & Partner
. e \eter
Wissen bewegt. 0 25 50 100

© OpensStreetMap (and) contributors, CC'-BY-SA

Abbildung 1: Lage des Mikrostandog

Die verkehrliche Anbindungdes Vorhabenstandortserfolgt tber die Trierer StralRe (B
258) sowie die Stral3e Auf Beul.
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Abbildung 2: Eine der Zufahrten tiber die StraBAuf Beuel

Die Anbindung an den OPN¥rfolgt tiber den Zentralen OmnibusbahnhofHaltestelle
Monschau Imgenbroich Bushofin rd. 400 m Entfernung an der Trier Stralien Bereich
des Handwerkerinnovationszentrum Monschau (HIMOPer Standorist somit sehr gut
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen wenngleich der Ful3géngerweg zur Bus-
haltestelle noch fertiggestellt werden mussDurch den OPNW/erkniipfungspunkt ist
die Anbindung der umliegenden Ortschaften und damit die verbrauchernahe Grund-
versorgung in diesen Od”chaften gewahrleistet. Die ful3laufige Erreichbarkeit sowie
die Anfahrt mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten sind ebenfalls gege-
ben.

Abbildung 3: Zentralen Omnibusbahnhofim OrtsteiliImgenbroich

Insgesamt ist daher die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im MIV,
OPNV und zu FuR/ per Fahrrad als sehr gut einzustufen.

DasVorhabenarealist seit Dezember 2015durch groR3flachigen Einzelhandel im nah-
versorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs in Form des bereits
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bestehenden Kaufland- Verbrauchermarkts sowie einer vorgelagerten leistungsfahi-
gen Stellplatzanlagegepréagt. Die Zu und Abfahrt erfolgt tber die StraRe Auf Beuel.

Abbildung 4: Kaufland Verbrauchermarkt an der StraRe Auf Beuel in der Stadt Monschau

DasStandortumfeld ist gegenwartig durch heterogene Nutzungemgepragt:

A In Richtung Osten schlieBen zundchst Gewerbe und Einzelhandelsbetriebe (u.a.
Das Futterhaus) an den Standort an. Dariiber hinaus sind an der Trierer Stral3e noch
mehrere Einfamilienhauser sowie der Busbahnhof von Imgenbroich vorhanden.

b

In Richtung Stidenfolgen nach einer landwirtschaftlich genutzten Flache mehrere
Fachmarkte (u.a. JawolMarkt, Takko, Tedi) sowie ein Lidlebensmitteldiscounter.
Ferner erstrecken siclentlang der StraRe Hengstbriihelchen mehrere Einfamilien-
hauser.

>

In Richtung Westenwird das Standortumfeld durchdie Siedlungslaufer des Orts-
teils Imgenbroich in Form von mehrere Einfamilienhduser entlang der Stral3e
Hengstbriihelchen sowie dem Fahrradgeschéft Offermann (Hengstbriihelchen 50)
gepragt.

In Richtung Nordengrenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen direkt an den
Kaufland- Verbrauchermarkt anZukunftig ist in diesem Bereich die Etablierung von
weiteren Gewerbebetrieben vorgesehen.

>

Der Vorhabenstandort wurde im Rahmen ddsinzelhandelsZzund Zentrenkonzepts fiir
die Stadt Monschau von 201Qils potenzieller Entwicklungsstandort zur Ergéanzung der
Nahversorgung imOrtsteil Imgenbroich empfohlen, da innerhalb des bisherigen Zent-
rums keine geeigneten Flachen verfigbawaren, die eine ausreichende Dimensionie-
rung zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters heen. Daher wurde am
16.07.2013 vom Rat der Stadt Monschau beschlossen, die Ausdehnung des Zentralen
Versorgungsbereichs nach Norden mit Einbeziehung des Vorhabenstandorts zu
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erweitern. Der Vorhabenstandort befindet sich somit innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs von Imgenbroich

Abbildung 5: Blick entlang der Strae Auf Beuel in Richtung Norden

Abbildung 6: Blick entlang der StraRe Auf Beuel in Richtung Stiden
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand dervorliegenden Untersuchung ist dieErweiterung des KauflandVer-
brauchermarkts an der StraRe Auf Beuel in der Stadt Monschau von aktuell2¢7.00
gm Verkaufsflache auf zukiinftig rd.3.000 gm. Somit handelt es sich um eine Ver-
kaufsflachenerweiterung von rd.300 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt deKaufland- Verbrauchermarktsliegt auch nach der Er-
weiterung in den Bereichen Nahrungs und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einentypischen

Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsorti-
mente! wird erfahrungsgeman sowie unter Beriicksichigung der derzeitigen Ver-
kaufsflachenstrukturierung des bereits heute aktiven Markt$eica.10 %(rd. 270 gm

Verkaufsflache)liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKF in gn VKF in gm VKF in gm nac
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 2.430 270 2.700

aperiodischer Bedarf 270 30 300

Gesamt 2.700

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabellel: Sortimentsstruktur des Vorhabens

DerVorhabenstandort befindet sich im unbeplanten Innenbereictund ist folglichnach
§ 34 BauGB zu beurteilen

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkungpaurechtlich zu prifen ist,
muss berudsichtigt werden, dass der bestdnende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fir das Vorhabeprifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibZ SchlieRlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

1 Non-Food- Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasck/Putz-/Reinigungsmittel.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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An der Str&e Auf Beuel 19n der Stadt Monschaust die Erweiterung
einesKaufland- Verbrauchermarktsvon gegenwartig rd2.700 gm
Verkaufsflache auf zukinftig rd.3.000 gm Verkaufsflachevorgesehen.
Dies entspricht einer Verkaufsflachenerweiterung von r®®00 gm
(davon rd. 270 gm Verkaufsflache im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich)Der Standort ist sowohl
fuBBlaufig aus den angrenzenden Wohngebieten als auch tber den
motorisierten Individualverkehr und den OPNsehrgut erreichbar und
befindet sichin integrierter Lageinnerhalb deszentralen
VersorgungsbereichOrtsmitte Imgenbroich.Aufgrund der Lage des
Vorhabenstandorts im unbeplanten Innenbereich stellt der § 34 BauGB
den Prufmal3stab dar.



3.1

Dr. Lademann & Partnet:

Die StraBe Auf Beul in Monschau als Standort fiir einen Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum

Die Stadt Monschaubefindet sich in der Stadteregion Aachen, welche im Westen des
Regierungsbezirks Kdln in NordrheitWestfalen liegt. Zudem befindesich die Stadt di-
rekt an der belgischen Grenze und weist somit Verbindungen zu den belgischen Nach-
barstadten auf. Die Stadt selbst unterteilt sich in siebe@rtsteile.

N :Wurselé? . ,Eg‘ehwe"‘g'\'_Langerw‘ehe | ’/, Merzenich o \f\.._..L‘
(657 /AN TP iy N ) X®~—2
L\ &l % ZDiiren ANorvenlc:;;
N\_Aachén—Y - T
s AU ) Stolberg'(Rheinland) \ \
{ AN ) Rhein-Erft-Kreis,.Landkreis
/ D, | Kreuzau \ \
)Y ; 7z 3 Nt Vettweit e )
g Stédteregion Aachen Diiren, Landkreis \\/ [B265]
_Hirtgen / )\
@ "/~ _Nideggen N Ziipich
N Roetgen
’/i \jEupen { (’
; 4 < [E2s8] ‘ | /
g Simmerath P\J {
e LMepﬁé: ich
Belgien ‘ [B266] l
9 Monschau -
) ( \Kali
,Schleiden -/
Euskirchen, Landkreis ):[¥}
Hellenthal e heim
\ |
Ahrweiler, L_andkreis‘
 ' ,Biankenheim (
. ; [B265] P
(E42] ( P /
| ©TomTom : =
L) Vulkan| @ Vorhabenstandort
® Dr. Lademann & Partner )
Wissen bewegt. ot K }n,\Lan_'dkreis [ ] stadt Monschau
u Y B51 ‘ -

Abbildung 7: Lage im Raum

Die verkehrliche AnbindungMonschaus erfolgt Uber die B258, welche von Norden
nach Suden durch die Stadt verlauft. Sie verbindet sich im Stiden mit d&@5 und der
B51, die wiederum eine Verbindung zuBAB1 aufweist und im Norden mit der B99,

welche nach Duren fihrt. Hervorzuheben ist au3erdem die Monschauer Strafde67),
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welche nordwestlich Uber die belgische Grenze bis nach Eupen reicht und somit die
Verbindung zur néchstgré3eren belgischen Stadt herstellt. In der Stadt gibt es ver-
schiedene Buslinien die Monschau mit Simmerath, Eupen und Aachen verbinden, so-
dass regionale Verbindungen  hergestellt  sind. Die  Uberregionalen
Verkehrsverbindungen kdnnen jedoch erst ab Aachen gewahrleistet werden.

Von Seiten derRaumordnungist Monschau als Mittelzentrumausgewiesen.Damit
kommt der Stadt neben der Eigenversorgung mit Gitern und Dienstleistungen der qua-
lifizierten Grundversorgung auch eine hervorgehobene Versorgungsfunktion des Um-
lands zu (v.a. bei den aperiodischen Sortimenten).

Als weitere zentrale Orte mit einer gleichen bzw. hdherrangigen Versorgungsfunktion
sind das Mittelzentrum Schleiden (rd. 25km) und das Oberzentrum Aachen (rd. 35km)
aufzufiihren. Das Oberzentrum Aachen ist auch fur die Gberregionale Verkehrsanbin-
dung zustandig und bietet mit der A4, der A44 und einem Uberregionalen Schienenver-
kehrsbahnhof ausreichend AlternativenDie Nachbargemeinden Simmerath, Roetgen
und Hellenthal sind dartiber hinaus als Grundzentrémusgewiesen und gewahrleisten
ihren Einwohnerinnen und Einwohnern eine Grundversorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs.

Sozio6konomische Rahmendaten

DieBevdlkerungsentwicklungin Monschau verlief seit 209 mit einem Zuwachsvonrd.
0,3 % p.apositiv. Insgesamt lebten in Monschau Anfang 202 knapp 11900 Einwoh-
ner.

Einwohnerentwicklung in Monschau im Vergleich

Gemeinde, Regierungsbezirk, +- 19/24

Bundesland ) in %

Monschau 11.726 11.895 169 1,4 0,3
Simmerath 15.377 15.955 578 3,8 0,7
Roetgen 8.640 8.765 125 1,4 0,3
Stadteregion Aachen 555.465 564.444 8.979 1,6 0,3
Regierungsbezirk Kéln 4.468.904 4.543.189 74.285 1,7 0,3
Nordrhein-Westfalen 17.932.651 18.190.422 257.771 1.4 0,3

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle2: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Auch dieNachbargemeinden Simmerath und Roetgekonnten in den letzten Jahren
eine positive Entwicklung verzeichnen. Sowohliel Stadteregion Aacherals auch der

3 In Nordrhein-Westfalen hat jede Gemeindém Sinne des LERindestens den Status eines Grundzentrums
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Regierungsbezirk Kéln sowie das Bundesland NordrheiWestfalenverzeichnen eben-
falls eine vergleichbare positive Bevolkerungsentwicklungvonrd. +03 %p.a.

Fur diePrognose der Bevdlkerungsentwicklungn Monschaukann in Anlehnung an die
Prognose von MBResearcH, unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
in den nachsten Jahrerpositiv entwickeln werden. Im Jah202 5 (dem mdglichen Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist iMonschaudaher mit einer Bevolke-
rungszahl zu rechnen von

gut 11900 Einwohnern.

Die Stadt Monschauverfiigt Gber eine einzelhandelsrelevante KaufkraftkennziffeP
von 102,3. Die Kaufkraftkennziffer liegt damit auf dem Niveau des Regierungsbezirks
(101,8) und falltim Vergleich zum Schnitt de Stadteregion Aachen(94,4) sowie zum
Landesdurchschnitt (98,7) Gberdurchschnittlich aus.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren mit Blick auf diepositive Einwohnerentwicklungzusatzliche
Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung inder Stadt
Monschau. Ebenfalls positiv istlie leicht Uberdurchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft zibewerten. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berticksichtigt.
Die Stadt Monschaust raumordnerisch alsMittelzentrum eingestuft
und tbernimmt damit neben der Eigenversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen der qualifizierten Grundversorgung auch eine
hervorgehobene Versorgungsfunktion des Umlands zu (v.a. bei den
aperiodischen Sortimenten).

4 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MBesearch 2024. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadind Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohnei5.1
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. MBResearch: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 202. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebietwurden die Einzugsbereiche
vergleichbarerBestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhabenin Monschauibertragen.

Dabei ist neben deErreichbarkeit des Standorts und de Agglomerationsumfelds, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirkérerner wurdefiir
die Abgrenzung des Einzugsgebietauf Daten einer im Jahr 2018durchgefiihrten
Kundenherkunftsbefragung sowie einer Stellplatzanalyse fiir den Kauflanfferbrau-
chermarkt zuriickgegriffen.

Wettbewerb im Raum

In der nachfolgenden Karte sind die tberdrtlichen Angebotsstrukturen im Lebensmit-
teleinzelhandel ab ca. 400 gm Verkaufsflache dargestellt, die die raumliche Auspra-
gung des Einzugsgebiets beeinflussen. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vorrangig
mit den umliegenden Verbrauchermérkten und SBNarenhausern mit &hnlicher Ange-
botsstruktur (Vollsortiment). Von besonderer Bedeutung fur die raumliche Auspragung
des Einzugsgebiets ist dabei vor allem die Lage von umliegenden Verbrauchermaérk-
ten/SB-Warenh&usern, die ireiner dhnlichen Grof3enordnung wie das Planvorhaben
(oder grofier) agieren.

Wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist, befinden sidnnerhalb der Stadt
Monschauneben dem zu erweiternden Verbrauchermarkt (Vorhaben) mit einem Lidl
Markt (rd. 500 m Entfernung in sidlicher Richtung) sowie einem Aldilarkt (rd. 900 m
Entfernung in sudlicher Richtung) noch zwei strukturprdgende Lebensmittelbetriebe
mit einer discountorientierten Ausrichtung. Darlber hinaus bestehrum Zeitpunkt der
Erhebungin rd. 1,1 km Entfernung in der Han&eorg Weiss Strale noch eirreal- Ver-
brauchermarkt, welcherim Mérz 2024 vom Markt gegangen isDer Kaufland Verbrau-
chermarkt stellt somit mittlerweile den einzigen vollsortimentierten
Lebensmittelbetrieb innerhalb der Stadt Monschau daDariber hinaus steht die An-
siedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters mit rd. 800 gm (zzgl. Béckerei) an der
HauptstralRe im Ortsteil MonschauH6fen (gegentber des AutohaussKirch) zur Dis-
kussion. Ein positiver Beschluss des Stadtrats fur d&ebauungsplanbesteht bereits.
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AuRerhalb der Stadt Monschaauf deutscher Seite)befindet sich dartiber hinaus eine
Vielzahl von strukturpragenden Lebensmittelbetrieb@. So befinden sich innerhalb der
Ostlich angrenzenden Gemeindé&immerath insgesamtier strukturpragende Lebens-
mittelbetriebe. Diese befinden sich alle innerhalb des Kernorts von Simmeralieben
den drei Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, Netto) steht vor allem der Rewéerbrau-
chermarkt in einem starken Wettbewerbsverhaltnis mit dem Kaufland in der Stadt
Monschau (Vorhaben). Aucldie nérdlich angrenzende Gemeinde Roetgen hélt ein an-
sprechendes Angebot an strukturprdgenden Lebensmittelbetrieben vor. Hier stehen
ebenfalls drei Lebensmitteldiscounter (AldiNetto, Norma) einen Verbrauchemarkt
(Edeka) gegeniiberDasdstlich angrenzende Mittelzentrum Schleiden (rd. 25 km Ent-
fernung zum Vorhabenstandort)verfiigt tber insgesamt funf strukturpréagende Le-
bensmittelbetriebe. Mit den beiden Lebensmitteldiscounten Aldi und Lidl sowie einem
Rewe Verbrauchermarkt sind dei strukturpragende Lebensmittelbetriebe verkehrs-
gunstig im Kernort an der B 265 gelegen. Darliber hinaus sichert ein Nahkauf
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Supermarkt im Bereich der Altstadt die ful3laufige Nahversorgung. @rtsteil Gemund
sind ferner noch ein Netto Lebensmitteldiscounter und ein ReweVerbrauchermarkt
ansassig. In der stdlich an Monschau angrenzenden Gemeinde Hellenthal sidins-
gesamt drei Lebensmitteldiscountern weitere Wettbewerbsstrukturen vorhanden. Ein
Vollsortimenter besteht in der Gemeinde allerdings nicht.

Insgesamt ist somitauf deutscher Seitevon einer intensiven vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituation im Raum auszugehen, die sidkilweise limitierend auf die Aus-
dehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Zudem ist auch die naturrdumliche Gegeben-
heit in der Eifel zu beriicksichtig, wo mitunter sehr weite Wege zwischen den einzelnen
Kommunen zuriickgelegt werden miissen.

Generell ist dag.ebensmittelangebot auf belgischer Seit&lurch andere Strukturen ge-
pragt: Aufgrund der grof3en Preisunterschiede zum belgischen Einzelhandel und der
deutlich breiteren Sortimentsvielfalt alsbei kleinen Verbrauchermarkte und normale
Lebensmitteldiscountern stellt der Kaufland- Verbrauchermarkt in Monschau eine at-
traktive Einkaufsalternative fiir die Bewohner aus Belgien daso dass ein deutlicher
Einkaufstourismus von Belgien nach Deutschland insbesondere zu den giinstigen
Formaten- zu beadbachten ist. Diese Beobachtung wurde in einer von Dr. Lademann &
Partner durchgefiihrten Studie im Jahr 2018 (Stellungnahme zur Urteilsbegriindung
des OVG Minster zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr-N8
ANo-Wdst A) noch einmal bestatigt

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohnund Vorhabenstandort, weshalb das

Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

DasEinzugsgebiet des Vorhabensrstreckt sich Uber das Stadtgebiet von Monschau
(Zone 1) sowievor dem Hintergrund der verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhaben-
standorts als auch der Wettbewerbsstruktur Giber di&emeinden Simmerath und Ro-
etgen (Zone 2).Zwar besteht in den beiden Gemeinden der Zone 2 jeweils ein
Verbrauchermarkt, dennoch werden dieseinter Beriicksichtigungder unterschiedli-
chen Positionierungen der einzelnen Betreiber dem Einzugsgebiet zugerechnet. Wah-
rend Kaufland insgesamt eher auf den ngisbewussten Kunden abzielt, kbnnen sich
Verbrauchermérkte wie Edeka und Rewe hinsichtlich der Serviaend Frischekompe-
tenz nochmals von Kaufland abheberkin wesentlicher Anteil des Einzugsgebiets er-
streckt sich zudem auf die belgischen Kommunen Eupen, Waimes, Biitgenbach und
Billingen, die Gberwiegend deutschsprachigind und damit eine deutliche Ausrich-
tung auf Deutschland haben (Zone 3).
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzgiit 75.400 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einemeicht
riicklaufigen Einwohnerpotenzial imerhalb des Einzugsgebiefsbis zum Jahr 205
ausgegangen werden von insgesamt

gut 75.300 Einwohnern.

6 In den Zonen 1 und 2 ist ein Einwohnemchstum zu erwarten. hut demIWEPS=1 nst i t ut wal | on prbspectivdet val uati on,

de la statistique) ist fUr die betrachteten Belgischen Gemeinden insgesamt ein leichtétinwohnerriickgang vorhergesagt
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Monschau

Bereich 2024 2025
Zone 1 11.895 11.930
Zone 2 24.720 24.820
Zone 3 38.833 38.570
Einzugsgebiet 75.448 75.320

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle3: Kundenpotenzialim Einzugsgebietes Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraitn Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten PraKopf- Ausgabesatzes betragt dasNachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd597,6 Mi o. Q.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Ja202 4 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungentwicklungen innerhalb des Einzugsgebietgon einem
leichten Rickgangdes Nachfragepotenzialsauszugehen auf

rd.596,3Mi o0 -13Mi 6. o) .

Davon entfallenrd.322,3Mi o. @ auf d bzw. npheersorguugsraevamtem
Bedarf.

Nachfragepotenzi al des Vorhabens 2025 in

Daten Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Periodischer Bedarf 44,1 96,3 181,9 322,3
Aperiodischer Bedarf* 37,5 81,9 154.,6 274,0
Gesamt 81,6 178,2 336,6 596,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7Vg|. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MBResearch 2024.
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Fir das Vorhaben ist von einentensiven vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituation im Raum auszugehen, die sich teilweise
limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkieses
umfasst neben der Stadt Monschau (= Zone 1) noch die angrenzenden
Gemeinden Simmerath und Roetgen (= Zone 2) sowie aufgrund ihrer
deutlichen Ausrichtung aufden Einzelhandel irDeutschland noch die
belgischen Kommunen Eupen, Waimes, Blutgenbach und Bullingen (=
Zone 3). Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens im Jahr 205 gut 75.300 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
aufetwa96 Mi o. 9 zur idckgZMewm, wowaoam deéen 3
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich
entfallen. Auf deutscher Seite des Einzugsgebiets ist gleichwohl auf
Basis der positiven Einwohnerprognose mit einem leichten
Marktwachstum zu rechnen.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Nahversorgungselevante Verkaufsflachenstruktur
im Einzugsgebieinur Deutschland)

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbsund Angebotssituation wurde
durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebfedes Vorhabens durch-
geftuhrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgelfiair
Deutschland)des Vorhabens einenahversorgungsrelevanteVerkaufsflache von

gut 25.000 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

ZVB Innenstadt Monschau 8 300
ZVB Ortskern Imgenbroich 13 5.840
Sonstige Lagen 12 3.995
Zone 1 33 10.135
ZVB Ortskern Simmerath 17 6.750
ZVB Ortskern Roetgen 19 5.300
Sonstige Lagen 23 2.860
Zone 2 59 14.910
Einzugsgebiet gesamt 92 25.045

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsfléchenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebidtsir
Deutschland)

8 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasben der Stadt
Monschau (= Zone 1) noch die angrenzenden Gemeinden Simmerath und Roetgen (= ZonBe2jiebe in der Zone 3 des Einzugsge-
biets (Belgien) wurden nicht erhoben, da die dortigen Betriebe staatsubergreifend keinen stadtebaulichen Schutzanspruch haben
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Davonentfallt der Schwerpunkt aufdie jeweiligen Ortskerne der Kommunen Monschau
bzw. Imgenbroich (rd. 5.840 gm Verkaufsflache), Simmerath (rd. 6.750 gm Verkaufs-
flache) und Roetgen (rd. 5.300 gm Verkaufsflache)Hier sind funktionsgerecht die
groRten Verkaufsflachenstrukturen anzutreffen. Als strukturpragende Lebensmittel-
betriebe sind dabei imZVB Ortskern Imgenbroichder Verbrauchermarkt Kaufland
(Vorhaben) sowie die beiden LebensmitteldiscounterLidl und Aldi ansassig. IiZVB
Ortskern Simmerathsowie imZVB Ortskern Roetgersind ebenfalls drei (Rewe, Lidl,
Netto) bzw. vier (Edeka, Aldi, Netto, Norma) strukturpragende Lebensmittelbetriebe
vorhanden. Ber ZVBInnenstadt Monschau verfiigt vor dem Hintergrund der kleinteili-
gen Struktur der Altstadt sowie der touristischen Ausrichtung der Betriebe demgegen-
Uber lediglich Uber eine Verkaufsflache von 300 gm im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfln densonstigen Lagender Zone 1 sind mit knapp
4.000 gm Verkaufsflache im periodischen bzw. nahversorgugsrelevanten Bedarf
ebenfalls nennenswerte Verkaufsflachenstruktur vorhanden, welche vor allem durch
den real-Verbrauchermarkt in der HansGeorge Weiss StraRe gepragt werdefl. Die
Verkaufsflache in den sonstigen Lagen der Zone 2 liegt insgesamt bei knapp 2.900 gm.

Die Verkaufsflachendichte innerhalb der deutschen Gemeinden im Einzugsgebiet
(Zone 1 + Zone 2petragt rd. 700 gm je 1.000 Einwohner und liegt damibberhalb des
bundesdeutschen Durchschnitts (rd. 540 gm je 1.000 Einwohner)Dies deutet auf ei-
nen quantitativ hohen Besatz an Verkaufsflache und eine intensive Wettbewerbssitu-
ation hin.

Betrachtet man dieVersorgungsstrukturim Einzugsgebiet unter Berlicksichtigung der
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe, lasst sich eine starke Schieflage zu Gunsten
der Lebensmitteldiscounter innerhalb des Einzugsgebiets feststellesp stehen insge-
samt acht Lebensmitteldiscounter lediglich vier vollsortimentierten Anbietern gegen-
Uber. Mit Blick aufBlick auf die zwischenzeitlich erfolgte SchlieBung von real hat sich
diese Schieflage noch weiter verstarkiDer KauflandVerbrauchermarkt (= Vorhaben)
fungiert aktuell als einziger strukturpragender Vollsortimenter innerhalb der Stadt
Monschau.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

9 Zum Zeitpunkt der Erhebung war der reaMarkt noch am NetzMittlerweile hat er geschlossenDa der Standort aber noch nicht
Uberplant wird und jederzeit nachgenutzt werden kann, wird deviarkt an dieser Stelle noch in den Zahlenkludiert. In der Wir-
kungsanalyse verdenin weiterer Folge zwei Variantererstellt: Mit und ohne relevanter Nachnutzung von real.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewebssituation im Einzugsgebiet innerhalb Deutschlands

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befinden sich neben dem Kauflaner-
brauchermarkt in Monschau (= Vorhaben) insgesamt elf weiter strukturprédgende Be-
triebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs:

Stadt Monschau(= Zonel):

A

p)

p)

Aldi- Lebensmitteldiscounter, Schméttsgasse 6 in Monschau (ZVB Ortsmitte Imge-
nbroich);

Lidl- Lebensmitteldiscounter, Trierer Str. 224 in Monschau (ZVB Ortsmitte Imgen-
broich);

real- Verbrauchermarkt, HansGeorg Weiss Stralle 8 in Monschau (sonstige
Lage)®.

10 Mittlerweile geschlossen.
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Gemeinde Simmerath{= Zone 2):

A

A

>

>

Rewe Verbrauchermarkt, Witzerather Straf3e 10 in Simmerath (ZVB Ortsmitte Sim-
merath);

Lidl- Lebensmitteldiscounter, Robert Koch- Stral3e 39 in Simmerath (ZVB Ortsmitte
Simmerath);

Netto- Lebensmitteldiscounter, In den Bremen 11 in Simmerath (ZVB Ortsmitte
Simmerath);

Aldi- Lebensmitteldiscounter, Matthias Zimmermann Stra3e 11 in Simmerath
(sonstige Lage)

GemeindeRoetgen(= Zone 2)

A

A

>

>

Edeka Verbrauchermarkt, Rosentalstraf3e 3840 in Roetgen (ZVB Ortsmitté&roet-
gen);

Netto- Lebensmitteldiscounter, Bundesstral3e 30 in Roetgen (ZVB OrtsmitRoet-
gen);

Norma- Lebensmitteldiscounter, BundesstraRe 53 in Roetgen (ZVB Ortsmitteo-
etgen);

Aldi- Lebensmitteldiscounter, BundesstralRe 3840 in Roetgen (sonstige Lage).

Abbildung 11: Aldi- Lebensmitteldiscounter in Monschau (ZVB Ortsmitte Imgenbroich
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Abbildung 12: Lidl- Lebensmitteldiscounter in Monschau (ZVB Ortsmitte Imgenbroich)

Abbildung 13: real- Verbrauchermarktin Monschau (sonstige Lage)

Abbildung 14: Rewe Verbrauchermarktin Simmerath (ZVB Ortsmitte Simmerath)
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Abbildung 15: Lidl- Lebensmitteldiscounter in Simmerath (ZVB Ortsmitte Simmerath)

Abbildung 16: Netto- Lebensmitteldiscounter in Simmerath (ZVB Ortsmitte Simmerath)

Abbildung 17: Aldi- Lebensmitteldiscounter in Simmerath (sonstige Lage)



24

Dr. Lademann & Partnet:

Die StraBe Auf Beul in Monschau als Standort fiir einen Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

Wir sind fiir Sie da
Montag - Samstag
7.00 - 21.00 Uhr

Abbildung 18: Edeka Verbrauchermarktin Roetgen (ZVB Ortsmitte Roetgen)

Abbildung 19: Netto- Lebensmitteldiscounter in Roetgen (ZVB Ortsmitte Roetgen)

PNORMA

Abbildung 20 : Norma- Lebensmitteldiscounter in Roetgen (ZVB Ortsmitte Roetgen)
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Abbildung 21: Aldi- Lebensmitteldiscounter in Roetgen (sonstige Lage)

NahversorgungsrelevantdUmsatzstrukturim Ein-
zugsgebiet(nur Deutschland)

Die Umsatze fur den prifungsrelevanten Einzelhandel imeutschen Einzugsgebiet
(Zone 1 und Zone 2jvurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standort-
gewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungselevanten Sortimenten innerhalb der
Zone 1 und Zone 2les Einzugsgebietgnur Deutschland)belauft sich auf insgesamt

rd.147,.3Mi o (ohne®aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtetentfallt der Schwerpunkt auf die jeweiligen Ortskerne
der Kommunen Monschau bzw. Imgenbroich (r8. 7 M), 8immeath (rd3 5 M) o .
und Roetgen (rd.3 5 Mi). dlieristdunktionsgerecht ein umfangliches Nahversor-
gungsangebot anzutreffen.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflacheingm Ums at z i n

ZVB Innenstadt Monschau 300 1,7
ZVB Ortskern Imgenbroich 5.840 37,0
Sonstige Lagen 3.995 18,9
Zone 1 10.135 57,6
ZVB Ortskern Simmerath 6.750 35,0
ZVB Ortskern Roetgen 5.300 35,2
Sonstige Lagen 2.860 19,5
Zone 2 14.910 89,7
Einzugsgebiet gesamt 25.045 147,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle6: NahversorgungsrelevanteUmsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebietéur Deutsch-
land)

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitét fir diese Sortimentsgruppe betrégt insge-
samtknapp5.8000 j e gm Ver kaufsfl d&che unuwmsatzi rd i m
starken Lebensmitteldiscountern, Drogerieméarkten sowie Backereiegetrieben.

Daraus resultiert einenahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitéton rd.105 %
fur das Einzugsgebietnur Deutschland bzw. Zone 1 und Zone 2Jlieinsgesamt auf
Kaufkraftzufliisse hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.

25.000 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (nur

Deutschland bzw. Zone 1 und Zone 2) wer
generiert. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte und die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. B)%

weisen auf Kaufkraftzuflisse durch Kundenpotenziakon auf3erhalb

des Einzugsgebietgnur Deutschland)hin.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsbereichen

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlicherentralen Versorgungsbereichen-
nerhalb des Einzugsgebiets einer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ana-
lyse unterzogen, um darauf schlieBen zu kénnen, ob diese stabil aufgestellt sind oder
Vorschadigungen aufweisen. Von Relevanz bei einer Prifung nach § 34 Abs. 3 BauGB
sind dabei ausschlieRlich die faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche.
Standortbereiche, die diese Funktion faktisch nicht erfillen, sind bei der Bewertung
des Vorhabens aah nicht als solche zu berticksichtigen, selbst wenn sie im kommuna-
len Einzelhandelskonzept als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind.

Ein Standortbereich kann im Sinne der Rechtsprechung und der kommentierenden Li-
teratur!! dann als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, wenn er die fol-
genden stadtebaulichen und funktionalen Anforderungen voll umfanglich erfullen
kann:

)

eine Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausreichende Versorgungsfunktion

p>2)

ein strukturpréagender Einzel handel sbesatz

>

ergdnzende Komplementarnutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe,
Gastronomiebetriebe, kulturelle, dffentliche und Freizeiteinrichtungen)

A stadtebauliche Qualitat/Aufenthaltsqualitét

A fuRlaufige Erreichbarkeit sowie leistungsfahige Anbindung an MIV und OPNV

Es wird explizit auch darauf verwiesen, dass ein zentraler Versorgungsbereich mehrere
konkurrierende oder einander erganzende Angebote umfassen muss. Die Mal3hahmen

zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbe-

triebs vor Konkurrenz hinauslaufen. Gemaf der aktuell geltenden Rechtsprechung im
Bawund Bauordnungsrecht (u.a. 8 34 Abs. 3 Ba
typen einen besonderen Schutzanspruch fur sich ableiten, nicht jedoch solitar gele-

gene Einzelhandelsketriebe.

Da es nach 8§ 34 BauGB ausschliel3lich auf die tats&chlichen Verhéltnisse vor Ort an-
kommt, wurde in diesem Zusammenhang zusétzlich bewertet, ob die in den Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepten planerisch ausgewiesenen stadtischen Zentren derzeit in
der Lage gid, die ihnen zugewiesenen Versorgungsfunktionen auch faktisch zu erfil-
len. Als Grundlage bzw. Orientierungsrahmen wundelie Abgrenzungen im Sinne des
EinzelhandelZzund Zentrenkonzepts fir die Stadt Monschau von 201&, desStadte-
regionalen Einzelhandelskonzepts Aachen (STRIKT9owie des kommunalen

llVgI. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.201DD 1/09.NE-, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.

12 Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Imgenbroich wurde mit Beschluss vom 16.07.2013 des Rats der Stadt

Monschau um die Flachemach Norden- mit Einbeziehung des Vorhabenstandorts erweitert.
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Einzelhandelskonzepsder Stadt Simmerath (2013)herangezogen. Mit der Innenstadt
von Monschau und demOrtskern Ingenbroich in der Zone 1 sowie der@rtskern Sim-
merath und dem Ortskern Roetgerin der Zone 2 konntenvier Standortbereich als
zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Einzugsgebiets identifiziert werden, wel-
che die Versorgungsfunktion auch faktisch ausftllen.

5.3.1 ZVBInnenstadt Monschau

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Monschabefindet sich zentral im

Hauptort Monschau und umfasst die historische Altstadt beginnend im Siden in der
Mundung Stadtstral3e/ KirchstralRe entlang der Stadtstral3bzw.LaufenstralReund der
KirchstralBe in Richtung Norden bis zum Parkhaus Seifenfabrik. Dartiber hinaus-
fasst der zentrale Versorgungsbereich noch die ¢stlichen Stra3enziige beidseitig des
Rur-Verlaufs (Rurstral3e, Austral3e und Eschbachstral3e) bis zum Parkhaus Aukloster,
welches die dstlicheBegrenzungdes Zentrums darstellt.

Abbildung 22: Blick auf den Markt im ZVB Innenstadt Monschau

Die stadtebauliche Strukturin der Innenstadt wird stark von der kleinteiligen und his-
torisch gewachsenen Gebaudestruktur der Altstadt sowie durch den Verlauf dBwur
und die Einbettung in die higelige Landschaft der Eifeestimmt. Die stadtebauliche
Gestaltung der Altstadtmit seinen restaurierten Fachwerkhdusernde Burgund dem
Auklosterkann als sehr positiv bewertet werdenind tréagt zur aul3erordentlichen tou-
ristischen Bedeutung dieser bei. Mit deriMarkplatz sowie dem Briickenbereich Auf den
Planken bestehen dariiber hinaus attratkv gestaltete Aufenthaltsorte, welche durch
mehrere Gastronomiebetriebe bespielt werdenVeitere Aufenthaltsqualitdten werden
durch die Einbettung in das naturraumliche Umfeld des Nationalparks Eifel erzeugt
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Eine FuRgangerzone ist zwar nicht ausgeprégt, jedoch hat die Verkehrsberuhigung im
Hauptgeschéftsbereich zu einer deutlichen Aufwertung gefihrt.

Dieverkehrliche Erreichbarkeitdes zentralen Versorgungsbereichwird tiber die B 258
(Burgring) gewahrleistet. Mit drei leistungsstarken Parkhdausern am jeweiligen Ein-
gangsbereich der Innenstadt sowie zum Teil stral3enbegleitenden Parkplatzen halt die
Innenstadt ein ausreichendes Stellplatzangebot auch zu touristischen Stof3zeiten vor.
Dartiber hinaus wird das OPNWAngebot durch mehrere Bushaltestellemewahrleistet.
Sowohl die ful3laufige Erreichbarkeit als auch die mit dem Fahrrad simherhalb des
Hauptorts von Monschaugegeben.

DieEinzelhandelsstrukturin der Innenstadt wird insbesondere durch Giter des mittel

und langfristigen Bedarfsbestimmt. Die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist na-
hezu auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich bezogen, wenngle&h durch-
gangiger Besatz nicht ausgepragt ist. Als Hauptlage der historischen Altstadt kénnen
die Bereicle StadtstraRe, RurstralRe und Markt eingestuft werden. Der Einzelhandels-
besatz wird dabei von kleinteiligen, Uberwiegend inhabergefiihrten Betrieben gepragt.
Zudem kann dem Einzelhandel eine toistische Ausrichtung attestiert werden (u.a.
mehrere Souvenir Shops).

Abbildung 23: Blick entlang der Rurstrae im ZVB Innenstadt Monschau

Im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereight der Besatz eben-
falls als kleinteilig zu charakterisieren. Ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb ist in
dem engen StralRengefiige der Altstadt nicht vorhanden. Das Angebot wird durch meh-
rere Backereien und Spezialangebote aus dem Bereich Spirituosend Feinkost be-
reitgestellt. Dementsprechend findet der Versorgungseinkauf der Bewohner innerhalb
des Hauptorts von Monschau an anderen Standorten aufRerhalb des ZVB Innenstadt
statt. Insgesamt wid im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
auf einer Verkaufsfliche von lediglich 300 gm innerhalb des zentralen
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Versorgungsbereichdnnenstadt von Monschawein Umsatzvonrdl,5Mi o. Q gener i i
(ohne aperiodische Randsortimente)

Neben dem Einzelhandel sind in der Innenstadt eine Reihe vermanzenden Komple-
mentdrangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivitdt sowie Anziehungskraft
des Hauptzentrums beitragen. Hierunter falleniberwiegend gastronomische Ange-
bote sowie Hotelleriebetriebe Frequenzen werden zudeniber touristische Attraktio-
nen direkt aulBerhalb des zentralen #&tsorgungsbereichs £.B. Monschauer
Handwerkermarkt in der Glashitte, Senfmihlan der Laufenstral3e)erzeugt.

Die Innenstadt von Monschau kann im Lichte des Geschaftsbesatzes in
den Hauptlagen sowie der starken touristischen Frequentierung als
stabil und funktionsfahig eingestuft werden, wenngleich ein
strukturpragender Lebensmittelmarkt aufgrund der kleinteiligen
Bebauungsstruktur der Altstadt nicht vorhanden ist. Das Angebot im
periodischen Bedarfsbereichwird durch mehrere Backereien und
Spezialangebote aus dem Bereich Spirituosen und Feinkost
bereitgestellt.

5.3.2 ZVB Ortsmitte ingenbroich

Ein weiterer zentraler Versorgungsbereich konnte in der Stadt Monschau rtsteil
Imgenbroich identifiziert werden. Derzentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Imgen-
broich erstreckt sich dabei ausgehend von der StraRe An der alten Molkerei im Siden
entlang der Trierer Stra3e in Richtung Norden bis zumreuzungsbereich Trierer
StraRe/ Auf Beuel Somit ist auch der StraRenzuguf Beuelsowie der Ubergang zur
StralBeHengstbriichelchen dem zentralen Versorgungsbereich zuzurechnen.

Die stéadtebauliche Strukturin der Ortsmitte ist durch Wohnh&user sowie funktionale
Gewerbeeinheiten in aufgelockerter Bauweise geprégt. Ein historisch gewachsener
Altstadtkern oder eine FuRgangerzone sind nicht vorhanden. Vielmehr kann vor allem
zu Stol3zeiten ein starkes Verkehrsdkommen entlang derB 258 (Trierer Stral3e) kon-
statiert werden, was die Aufenthaltsqualitat etwas triibt. Ferner sind auch keine Platze
zum Verweilen sowie nur eine geringe Stadtma@blierung vorhanden.

Die verkehrliche Erreichbarkeitwird eindeutig durch die B258 bestimmt, welche als
zentrale Achse den Ortsteil durchzieht und auch fiir die peripheren Ortsteile vifon-
schaualsinterkommunale Anbindung fungiert. Das Stellplatzangebot ist den Betrieben
zumeist direkt vorgelagert. Daruiber hinausind sowohlein OPNV Angebot als auch die
fuBlaufige Erreichbarkeit sowie mit dem Fahrrad gegeben.




31]59

Dr. Lademann & Partnetesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH

Die StraBe Auf Beul in Monschau als Standort fiir einen Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

Abbildung 24: Blick entlang der Trierer Straf3e im ZVB Ortsmitte Imgenbroich

DieEinzelhandelsstrukturwird durch eine Vielzahl von Fachmérkten sowie inhaberge-
fuhrten Betrieben bestimmt. Der Schwerpunkt entfallt dabei auf den mittelfristigen
Bedarfsbereich, wo als Hauptmagnetbetriebe u.a. C&A, das Modehaus Victor, Depot,
Woolworth, Takko, Reno und Kik fuingren. Im langfristigen Bedarfsbereich ist dariiber
hinaus noch ein Baumarkt, eidysk Markt sowie ein Sonderpostenmarkt Jawoll ansas-
sig. Das umfassende Einzelhandelsangebot im aperiodischen Bedarfsbereich inner-
halb des zentralen Vesorgungsbereichs strahlt somit Uber die Stadtgrenzen von
Monschau hinaus

Abbildung 25: Blick auf mehrere Fachméarkte im ZVB Ortsmitte Imgenbroich

Im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichind vor allem die
beiden strukturpragenden Lebensmittetliscounter sowie der Kaufland Verbraucher-

markt (Vorhaben)als Hauptmagnetbetriebe aufzufiihren. Dabei kann sowohl dem Lidl|
Lebensmitteldiscounter als auch dem AldiLebensmitteldiscounter jeweils ein moder-
ner Marktauftritt attestiert werden. BEn moderner dm Drogeriemarkt erganzt das
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nahversorgungsrelevante Angebot. Dartiber hinaus sind Uber den gesamten zentralen
Versorgungsbereichverteilt weitere kleinteilige Angebot (u.a. Béackereien, Apotheken)
vertreten. Insgesamt wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-

reich auf einer Verkaufsflache vomd.5.84 0 gm innerhalb des zentralen Versorgungs-

bereichs Ortsmitte Imgenbroich ein Umsatz von rd37,0 Mi o . Q dgobneeriert
aperiodische Randsortimente)

Neben dem Einzelhandel sind auch innerhalb des Ortskerns Imgenbroich eine Reihe
von erganzenden Komplementarangeboten (u.a. erganzende Dienstleistungsbetriebe,
arztliche Einrichtungen sowie gastronomische Angebote) vorhanden, welche generell
zur Attraktivitat sowie Anziehungskraft des Zentrums beitragen. Ein durchgehender
Geschéftsbesatz ist innerhalb des langgezogenen mtralen Versorgungsbereichs al-
lerdings nicht ausgepragt. Eine kritische Anzahl von leerstehenden Ladenlokalen oder
eine strukturelle Leerstandsproblematik isjedoch nicht zu erkennen

Aufgrund der Vielzahln Einzelhandelsangeboten im mittel und
langfristigen Bedarfsbereich mit einer Vielzahl vosogkraftigen
Magnetbetrieben strahlt der ZVB Ortsmitte von Imgenbroich auf die
gesamte Stadt Monschau sowie auch in diRegion aus. Im
periodischen Bedarfsbereichsind neben dem Kaufland
Verbrauchermarkt (Vorhaben)u.a.noch zwei moderne und
leistungsfahige Lebensmitteldiscounter anséssig. Insgesamt ist der
zentrale Versorgungsbereich als stabil und vdilinktionsfahig
einzustufen.

5.3.3 ZVB Ortsmitte Simmerath

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte von Simmeratbefindet sich rd. 5,5 km
vom Vorhabenstandort entfernt zentral innerhalb des Kernorts der Gemeinde Simmer-
ath. Das Zentrum umfasst damit die HauptstraRe von der StraRe Markt bzw. dem Bus-
hof bis zur Quadfliegstrale sowie die KammerbruchstralRe bis einschliellich
Krankenhaus, die Fuggerstrafe und den Bereich rund um den Rathausplatz. Auch die
Robert- Koch-StralRe im Beeich des Gewerbegebiets zahlt ebenso wie die Humboldt-
stral3e zwischen MatthiasZimmermann- Strafl3e und der B 266 zum zentralen Versor-
gungsbereich. Die nordwestliche Grenze bildet nach wie vor die Witzerather Strafl3e mit
dem REWEVerbrauchermarkt.

Die stadtebauliche Strukturin der Ortsmitteist differenziert zu bewerten. Zum einen
stellen die historischen Fachwerkbauten entlang der HauptstralRe eine stadtebauliche
Besonderheit dar, deren guter Zustand erhalten wurde. Demgegenuber ist vor allem
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der 6stliche Bereich entlang der Humboldtstral3e durch funktionale Strukturen eines
Gewerbegebiets gepragt. Die Aufenthaltsqualitat entlang der Hauptstral3e ist aufgrund
des Verkehrslarms als eher gering einzustufen. Der Rathausplatz hingegen prasentiert
sich seit der Umgestaltung im Jahr 2018 in einem sehr guten Zustand und [&dt zum
Verweilen ein.

Abbildung 26 Blick entlang deHauptstraeim ZVB OrtsmitteSimmerath

Die verkehrliche Erreichbarkeitdes zentralen Versorgungsbereichsvird maf3geblich
Uber die Landesstraen L 12, L 166 sowiged. 246 gewdahrleistet. Die Kreisstral3e K 19
bindet zudem die nordwestlichen Siedlungsbereiche der Gemeinde mit dem Zentrum
an. Das Stellplatzangebot ist den Betrieben zumeist direkt vorgelageiZudem sind
straRenbegleitende Stellplatzanlagen u.a. im Bereich der Hauptstrafl3e/ Kirchplatz vor-
handen. Daruiber hinaussind sowohl das OPNVAngebot (v.a. (iber den Simmerather
Busbahnhof) als auch die fuRlaufige Erreichbarkeidus den umliegenden Wohnberei-
chen sowie mit dem Fahrrad gegeben.

DieEinzelhandelsstrukturdes Zentrums wirdschwerpunktmaRigdurch denmittelfris-
tigen Bedarfsbereich bzw. insbesonderedas Bekleidungssegment gepragt und von
dem strukturprégenden lokalen Modehaus Haabestimmt, welchesinsgesamt drei Ge-
schafte (HaasMode, Haas4Girls und FhasMode fir Manner) entlang der Hauptstral3e
betreibt. Zudem sind vor allem entlang der HauptstraBe weitere kleinerféachge-
schafte mit verschiedenenSortimenten ansassigWeitere Einzelhandelslagen sind fer-
ner entlang der RobertKoch- Stral3e (u.a. CubeStore, Deichmann, Schuhmaxx,
KidsKarreg und der HumboldtstraRe (u.a. Baumarkt Thelen, Expert, Intersport) anzu-
treffen. Darlber hinaus haben sich am Standort MatthiaZimmermann StralRe, auf
der Ruckseite desRewe Centers und neben dem bestehenden Kilkextildiscounter,
dem Matratzenfachmarkt Concord und dem Textilfilialisten Takko in Form einer Einzel-
handelsagglomeration der Sonderpostenmarkt Action, der Schuhfachmarkt K+K
Schuhcenter sowieder Text i | fil i ali st Er n Derizenyales

f ami
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Versorgungsbereich Ortsmitte von Simmerath halt somit emmfassendes Einzelhan-
delsangebot im mittel als auch im langfristigen Bedarf vor.

Abbildung 27: Blickauf eine Fachmarktzeile an der HumboldtstraRe im ZVB Ortsmitte Simmerath

Im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereictind vor allem die drei
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe als Hauptmagnetbetriebe aufzufiihrenDas
Rewe- Center stellt verkaufsflachenseitig den groéf3ten Anbieter undweist mit einer
Verkaufsflache von rd. 2.800 gm eine zeitgemafle Flachendimensionierung auf. Der
bauliche Zustand und das optische Erscheinungsbild des Objekts sind allerdings ver-
besserungsféahig.Auch derLidl- Lebensmitteldiscounter verfigt seit der Erweiterung
im Jahr 2015 auf 1.D0 gm Uber eine moderne und leistungsfahige Marktprasen£er-
ner istnoch ein Netto- Lebensmitteldiscounter ansassig welcherim Jahr 2021 von der
Matthias- Zimmermann- StrafRe an den Standort in der HumboldtstraRe verlagert hat.
Dieserweist mit knapp 900 gm Verkaufsflache eine fir den Anbieter Netto typische
Verkaufsflachendimensionierung auf.Dariiber hinaussind noch zwei Drogeriefach-
markte (Drogerie Miller und dm) innerhalb des Hauptzentrums von Simmerath anséas-
sig. Erganzt wird das Angebot im periodischebzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich durch einen Getrankemarkt, Betriebe des Lebensmittelhandwerks (u.a.
Béackereien, Fleischerei) sowie durch Apothekemsgesamt wird im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auginer Verkaufsflache von rd. 6.750 gm
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte Simmerath ein Umsatz von rd.
35,0 Mi_o genepiert (ohne aperiodische Randsortimente).Trotz des Ausscheidens
des Norma Lebensmitteldiscounters (ehemals RoberKoch- Stral3e) halt der zentrale
Versorgungsbereich Ortsmitte von Simmerath ein umfangliches Nahversorgungsan-
gebot vor undinnerhalb des zentralen Versorgungsbereich sind kaum Leerstande vor-
handen.
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Dariiberhinaus ist ein vielseitiges Angebot akomplementaren Nutzungenvorhanden,
welche generell zur Attraktivitdt sowie Anziehungskraft des Hauptgeschaftszentrums
beitragen.

Der zentrale Versorgungsbereiclortsmitte von Simmerath wird seiner
grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht und kann als
stadtebaulich- funktional stabil bewertet werden.Das Angebot im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird maf3geblich durch drei
strukturpragende Lebensmittelbetriebe sowie zwei Drogeriemarkte
gewabhrleistet. Zudem halt die Ortsmitte von Simmerath ein
umfassendes Einzelhandelsangebot im mittelals auchim

langfristigen Bedarf vor.Stadtebauliche Aufwertungsprozessean den
vergangeren Jahren haben derzentralen Zentrumsberich zudem
zusatzlich gestarkt.

5.34

ZVB Ortsmitte Roetgen

Derzentrale Versorgungsbereich Ortsmitte von Roetgebefindet sich rd. 9,6 km vom
Vorhabenstandort entfernt zentral im gleichnamigen Hauptort und stellt das Haupt-
zentrum der Gemeinde darDie Ortsmitte umfasst ausgehend vonlem Kreuzungsbe-
reich der HauptstraRe entlang der BundesstralRe (B 258) in Richtung Norden bis zur
Wintergrunstral3e. Ferner zahlt noch der Bereich der Hauptstral3e zwischen der Rosen-
talstral3e und der BundesstralRe sowie der nérdlich der Rosentalstral3e (bis zunekat
Markt) zur Ortsmitte. Der zatrale Versorgungsbereich ist dabei als sehr weitlaufig zu
charakterisieren und erstreckt sich Uber einen Grof3teil des Hauptorts von Roetgen.

Die stadtebauliche Strukturin der Ortsmitte ist durch Wohnh&user sowie funktionale
Gewerbeeinheitenvor allem entlang der Bundesstral3a aufgelockerter Bauweise ge-
pragt. Ein signifikanier gewachsener historischer Ortskern ist ebenso wenayusgepragt
wie eine FulRgangezone oder verkehrsberuhigte Zone.Vielmehr kann vor allem zu
StoRRzeiten ein starkes Verkehrsaufkommen entlang der Bundesstral3e 258 konstatiert
werden, was die Aufenthaltsqualitateicht tribt. Positiv ist die Gestaltung des offentli-
chen Raumsam Rathaus sowie im Kreuzungsbereich Hauptstrale/ Rosentalstral3e zu
bewerten, wo eine Platgituation zum Verweilen geschaffen wurde.
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i 4
Geldautomat

Abbildung 28: Blick entlang der BundesstraRe im ZVB Ortsmitte Roetgen

Die verkehrliche Erreichbarkeitdes zentralen Versorgungsbereichs wird mafRgeblich
Uber die BundesstralRe 258 gewdéhrleistet. Dartiber hinaus stellt auch die L 238 eine
zentrale Anbindung der Ortsmitte vor allem mit da nérdlichen Ortsteil Rott sicherDas
Stellplatzangebot ist den Betriebenan der Bundesstral3ezumeist direkt vorgelagert.
StralRenbegleitendes Parken ist zum Teil in der Hauptstral3e moglich, wo zudem zent-
rale Stellplatzanlagen vorhanden sind (u.a. im Bereich des Rathasks Daruber hinaus
sind sowohl das OPNMANngebot als auch die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie mit dem
Fahrrad gegeben

Abbildung 29: Blick entlang deHauptstraRe im ZVB Ortsmitte Roetgen

Die Einzelhandelsstrukturist mehrheitlich dem nahversorgungsrelevanten bzw. perio-
dischen Bedarf zuzuordnenVereinzelt sind zudem kleinteilige, iberwiegend inhaber-
gefuihrte Einzelhandelsbetriebe aus dem mittel und langfristigen Bedarfsbereich
ansassig, ohne jedoch eine kritische Masse in einem Standortbereich auszubilden (u.a.
Buchhandlung, Boutique, Fahrradgedwtft).
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Im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereicind vor allem dievier
strukturpragenden Lebensmittelbetriebe als Hauptmagnetbetriebe aufzufiihrenDa-
bei profitieren vor allem die drei Lebensmitteldiscounter von einer hohen Frequentie-
rung aufgrund der Lage an destark befahrenen BundesstrafRe. Mit rd. 1.000 gm
Verkaufsflache kann dabei dem AldLebensmittelmarkt ein attraktiver Marktauftritt
attestiert werden. Demgegenuber sind die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und
Norma beide als kleinflachige Lebensmittelbtriebe mit einem durchschnittlichen
Marktauftritt einzustufen. Fur den NetteMarkt muss zudem die Verbundwirkung mit
dem dm-Drogeriemarkt (gemeinsame Stellplatzanlage) als zusatzlich frequenzerzeu-
gend bertcksichtigt werden. Der einzige Vollsortimenter innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ist ein Edeka/erbrauchermarkt in der Rosntalstrale und somit
nicht an der Hauptverkehrsachsen im Gemeindegebiet gelegen. Dennoch kann der
Markt mit einer qualitativ als auch quantitativ (Verkaufsflache von rd. 1.500 gm) guten
Performance sowie eineteistungsstarken Stellplatzanlage iberzeugerkEin moderner
dm-Drogeriemarkt an der Bundesstral3e erganzt das nahversorgungsrelevante Ange-
bot. Dartiber hinaus sind Uber den gesamten zentralen Versorgungsbereicarteilt
weitere kleinteilige Angebot (u.a. Getrdnkemarkte, Backereien, Fleischerei, Apotheke)
vertreten. Insgesamt wird im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich auf einer Verkaufsflache vomd.5.300 gm innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Ortsmitte Roetgen ein Umsatz von rd35,2 Mi o . Q dahmee r
aperiodische Randsortimente).

Neben dem Einzelhandel sind auch innerhalb des Ortskerns Roetgen eine Reihegren
ganzenden Komplementéarangeboten (u.a. erganzende Dienstleistungsbetriebe, arzt-
liche Einrichtungen sowie gastronomische Angebote) vorhandemwelcheebenso zur
Attraktivitdt sowie Anziehungskraft desZentrums beitragenwie das Rathaus und die
Gemeinschaftsgrundschule von RoetgenEin durchgehender Geschaftsbesatz ist in-
nerhalb des langgezogenen zentralen Versorgungsbereichs allerdings nicht ausge-
pragt. Eine kritische Anzahl voteerstehenden Ladenlokalen oder eine strukturelle
Leerstandsproblematik istgleichwohl nicht zu erkennen

Der zentrale Versorgungsbereiclortsmitte von Roetgernwird seiner
grundzentralen Versorgungsfunktion gerecht und kann als
stadtebaulich- funktional stabil bewertet werden. Das Angebot im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird malRgeblich durcher
strukturpragende Lebensmittelbetriebe sowieeinen Drogeriemarkt
gewabhrleistet.Dabei profitieren vor allem dieBetriebe an der stark
befahrenen Bundesstral3e von einer hohen Frequentierung

ert
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Vorhaben und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

A die rGumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

A die Hohe der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaRig seine Kunden gewinnthezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden karbie Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifikanten Anderung der
raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erhéhung
der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu easten.

DieUmsatzprognosefir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungn im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raumbericksichtigt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um dErweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen BetriebsDer bestehende KauflandVerbrauchermarkt hat mit seinen aktuel-
len Umsétzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziesbbelauft sich der
Marktanteil des Kaufland Markts im Einzugsgebiefinkl. Zone 3; Belgisches Einzugsge-
biet) bis zur Schlieling von realauf insgesamt rd.2 % bzw4 % im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Marktanteile des Kaufland-Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Mar kt potenzi al ( Mi o. 0) 44.0 95,9 183,2 3231
Umsatz Vorhaben (Mio. 09) 4,0 54 25 12,0
Marktanteile 9% 6% 1% 4%

Aperiodischer Bedarf

Mar kt potenzi al (Mio. 9q) 37,4 815 155,7 274,6
Umsatz Vorhaben (Mio. 09) 0,3 0,4 0,2 1,0
Marktanteile 0,9% 0,5% 0,1% 0,4%
Mar kt potenzi al (Mio. 09Q) 81,3 177,5 338,8 597,6
Umsatz Vorhaben (Mio. @) 4.4 59 2,7 13,0
Marktanteile 5% 3% 1% 2%

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

Tabelle7: Marktanteile des KauflandVerbrauchermarkts (Status quo)

Dabeistellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsétzen) am Standomvie folgt dar:

Umsatzstruktur des Kaufland-Verbrauchermarkts (status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.430 5.200 12,6
aperiodischer Bedarf 270 3.800 1,0
Gesamt 2.700 5.060 13,7
Quell e: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in o9/c¢

Tabelle8: Umsatzstruktur des KauflandVerbrauchermarkts (Status quo)

Im Zuge derSchlieRung degeal- Verbrauchermarktskommt/kam esgleichwohl zu ei-
ner Umverteilung der durch den Marktaustritt freiwerdenden Kundenstrome bzw. Um-
satzpotenziale, woran der KauflaneVerbrauchermarkt (Vorhaben) als typgleicher
Betriebstyp sowie der raumlichen Nahe zu einem Grol3teil partizipieren wird (rd. + 8,3
Mi o im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich). Daher stellt
sich die jahrliche Umsatzstruktur (inkl. Streuumsétze) des Kauflanderbraucher-
markts (ohne Verkaufsflachenerweiterung)nach der SchlieRung degeal- Verbrau-
chermarkts wie folgt dar
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Umsatzstruktur des Kaufland-Verbrauchermarkts
(nach Schlie3ung des real-Markts)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . -
in gm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.430 8.600 20,9
aperiodischer Bedarf 270 4.000 11
Gesamt 2.700 8.200 22,0
Quell e: Berechnungen Dr . Lademann & Partner. *in

Tabelle9: Umsatzstruktur des KauflandVerbrauchermarkts nach derreal- SchlieBung

Der exogene Prozess deral- SchlieRung bzw. der damit fiir Kaufland einhergehende
Mehrumsatz muss somit unabhangig der anvisierten Verkaufsflachenerweiterung be-
trachtet werden.

Kommt es zudenrusatzlich zu einer Realisierung der Verkaufsflachenerweiterung des
Kaufland- Verbrauchermarkts so ist flr das Jahr 202 (Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) davon auszugehenjass & insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet vamul.

4 %erreicht. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtig-
ten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzvperiodischen Bedarf erzielt. In der
Zone 1(= Stadt Monschau)iegt dieser bei rd.16 %, in der Zone 2ind Zone 3ist von
etwa 10 %bzw.2 %auszugehen

Marktanteile des Kaufland-Verbrauchermarkts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Mar kt potenzi al (Mio. 9q) 44,1 96,3 1819 3223
Umsatz Vorhaben (Mio. ¢9) 71 9,5 4.4 21,0
Marktanteile 16% 10% 2% 7%

Aperiodischer Bedarf

Mar kt potenzi al (Mio. 09q) 37,5 81,9 154,6 274,0
Umsatz Vorhaben (Mio. 09) 0,4 0,5 0,2 1,1
Marktanteile 1,0% 0,6% 0,2% 0,4%
Mar kt potenzi al (Mio. 09q) 81,6 178,2 336,6 596,3
Umsatz Vorhaben (Mio. 09) 75 10,0 4,7 22,2
Marktanteile 9% 6% 1% 4%

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

Tabelle10: Marktanteile deserweiterten Kaufland- Verbrauchermarktsinnerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze voBb %, die rAumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserv&gespeist werden, errechnet sich das

13 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets lebrd nur hin und wieder an dem Standort
einkaufen). Darin nicht enthalten sind die bereits in der Zone 3 inbegriffenen belgischen Kunden.
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Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich ddnzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Vorhabendei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von
rd.78000 j e gm Verkaufsfl ache auf i nsgesamt

rd.23,3Mi o. 0O ,bel auf en

wovon mit rd.22,1 Mi o . 0 der Sc h nabversougaorigsrelevanten bzev.e n
periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Kaufland-Verbrauchermarkts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix : L
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 2.700 8.200 22,1
aperiodischer Bedarf 300 4.000 1,2
Gesamt 3.000 7.800 23,3
Quell e: Berechnungen Dr . Lademann & Partner. *in 9

Tabellell: Umsatzstrukturdes erweiterten Kaufland Verbrauchermarkts

Der vorhabeninduzierte Umsatzzuwachs* (inkl. Streuumséatzen) wird im worstcase
insgesamt beird. 14Mi o. o | i egen. 1PMiven @nadfal dem
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Kaufland-Verbrauchermarkts (durch Vorhabenrealisierung)

Verkaufsflache

Branchenmix

ingm
periodischer Bedarf 270 1,2
aperiodischer Bedarf 30 0,2
Gesamt 10]0] 1,4

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabellel2: Umsatzzuwachs de&aufland-Verbrauchermarktsdurch Vorhabenrealisierung

Im worst case zeigen dievorhabeninduzierte Marktanteilszuwachseim Einzugsgebiet
folgendes Bild:

14 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dakiei se
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Ginge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Gesamt-
standorts berticksichtigt.

oeri
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Marktanteilszuwachs des Kaufland-Verbrauchermarkts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt
Mar kt potenzi al ( Mi o. Q) 44,1 96,3 181,9 322,3
Umsat zzuwachs Vorhaben (Mio040) 0,5 0,2 1,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,9% 0,5% 0,1% 0,4%
Mar kt potenzi al (Mio. 9) 375 81,9 154,6 274,0
Umsat zzuwachs Vor haben ( Mio0009) 0,1 0,0 0,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,1% 0,1% 0,0% 0,0%
Mar kt potenzi al (Mio. 9) 81,6 178,2 336,6 596,3
Umsat zzuwachs Vorhaben ( Mio049) 0,6 0,3 1,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,3% 0,1% 0,2%

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

Tabelle13: Marktanteilszuwachs deaufland- Verbrauchermarktsdurch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb

seines Einzugsgebiets von insgesamt knapp 4 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher

Berilicksichtigung von Streuumsatzen sowie der Umverteilung der

durch den Marktaustritt von real in Monschau fregewordenden

Umsatzpotenziale, ein Umsatzpotenzial fir den Kaufland

Ver braucher mar kt von i nsgesamt rd. 23, 3
im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf. Dies

entspricht einem Umsatzwachstum gegeniber dem Status quo nach

der real SchlieBung (= exogener bzw. vorhabenunabhangiger Effekt)

von r d. 1,4 Mio. o (bzw. gut 1,2 Mio. 0
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich).

6.2 ExkursZu den Umsatzherkunftsanteilen aus dem
belgischen Einzugsgebiet (Zone B

Beziglich der Umsatzherkunft mit Kunden aus der Zone 3 (belgische Kommunen Eu-

pen, Waimes, Butgenbach und Biillingen) fir den Kauflanderbrauchermarkt sei auf

die empirischen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner aus dem Jahr 2018 in

einem gesonderten Gitachten verwiesen (Stellungnahme zur Urteilsbegriindung des

OVG Munster zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Imgenbroich Nr-N8 ZANo r d
West A) . Dort wurde mit Hi |l fe einer Kundenhe
analyse ein Umsatzanteil belgischerufiden des Kaufland Markts von 21 %empirisch

fundiert nachgewiesen. Hinzu kommt ein Umsatzanteil von weiteren auslandischen
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Kunden von rd. 2 %, sodass der Umsatzanteil aus dem niclgutschen Einzugsgebiet

insgesamt bei rd. 23 % liegt. Im vorliegenden Gutachten wurde daher die Umsatzher-
kunft aus der Zone 3 auf rd. 20 % beziffert. Hinzu kommen noch 5 % Streuumsatze,
welche sowoH aus Deutschland als auch aus dem Ausland (u.a. Niederlande) stammen.

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen derWirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rAumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum JahR02 5 versorgungswirksamwird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Bas der bestehenden Einzelhandslim-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgurgsbereiche,sonstige Lagen prognostiziert werden. Einen wichti-
gen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit
bzw. Typahnlichkeit des Angebotsawie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

DieAuswirkungen des Vorhabens sinidn Hauptsortiment desnahversorgungsrelevan-
ten bzw.periodischen Bedarfsnicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr
missen fur eine fundierte Wirkungsabschatzung die Verdnderungen der Nachfrage-
plattform bis zum Zeitpunkt derMarktwirksamkeit des Vorhabens (prospekti202 5)
sowie die Nachfragestrome bertcksichtigt werden:

A Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einerMarktriickganginfolge der Bevolkerungs-
abnahme getroffen. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziertmindert
allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels und ist sormiir-
kungsverscharfend zu beriicksichtigen.

>

Wirkungsmilderndschlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebidtizw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um

p

Aufgrund der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat von > 100 % in
der Zone 1 sind diese Betriebe auch von einem Teil der Umsatze mit Kunden aus der
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Zone 2 betroffen Umlenkung aktueller Zuflisse aus der Zone)2Dies wirkt sich
wirkungsverscharfend auf die Betriebe in der Zone 1 aus.

>

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umséatze auch aus benlenkung von Umséat-
zen aus der Zone 3 (Kommunen in Belgien) sowie durch Streuumséatgmerieren,
welche heute den Betrieben innerhalb der Zone 1 und der Zone 2 zu Gute kom-
men®®. Dies ist ebenfalls wirkungsverscharfend fiir das Vorhaben zu bewertdva-
mit sind auch die Wirkungervollstandig raumwirksam abgebildet.

)

Ferner wurden auch die beiden feststehenden Komponente8chlieRung degeal
Verbrauchermarkts in Monschadlmgenbroich (keine Einzelhandelsnachnutzung
des Standortg®) sowieAnsiedlung eines NormalLebensmitteldiscounters in Mon-
schau-Hofen mit rd. 800 gm Verkaufsflache, in der Wirkungsprognose berticksich-
tigt. Wahrend im Rahmen der SchlieRung deseal-Verbrauchermarkts frei
werdende Umsatzpotenzialezu Gunsten der Bestandsbetriebe innerhalb des Ein-
zugsgebietszu erwarten sind werden durch die NormaAnsiedlung wiederum Um-
satzumverteilungen zu Lasten der Bestandsbetriebes¢r alleminnerhalb der Stadt
Monschau) ausgeldst.

Erst fir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebén Einzugsgebieumverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens irRandsortimentsbereich (aperiodischer Bedarfjver-
den Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tber defarktanteil bzw.
dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer ge-
wisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Markt-
anteilszuwachs von weniger als 26 Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréZenordnungen
bei weitem nicht erreichen.Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berech-
nungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortiments-
bereichenverzichtet.

15 Durch die geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung des Kauflan¥ e r br aucher mar kts i st nicht von AZneuen.

auszugehen.

16 Die Stadt Monschau hat fir den Standortbereich des redarkts im Gewerbegebiet entsprechend den Empfehlungen des Einzel-

handelsZund Zentrenkonzepts (Uberpriifung bestehende Bebauungspléne, ob der angestrebte Schutz und Entwicklung der zentra-

len Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert) den Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 4

/ER é\atktAll 4. Anderung, aufgestellt und am 09.07.2019 als Satzung beschlossen. Da der Standort des r&tarkts aulerhalb des

abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs von Imgenbroich liegt und auch ein Bedarf an weiteren Gewerbegrundstiicken in die-

sem Gewerbegebiet besteht, wird mit AMakihi4Bimdeainguer §tandort Himzuklinfigee nbr oi ch N
Nutzungen als Gewerbegebiet festgesetzt. Gleichwohl wird der Bestand des Verbrauchermarkts auf dem Gruinclstauf die Dauer

der baurechtlich genehmigten Nutzung planungsrechtlich gesichert.
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6.3.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Be-
darf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets (Zone 1 und Zone 2) belauft sich
dernahversorgungsrel evant e Algnueddesrogaostizier-r d. 14 7
ten Bevdlkerungsvachstumsder nachsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospek-

tiven Marktwirksamkeit um rd.0, 5 Mi o . 0. Dartbear dhihanse ist der
Gesamtumsatz umden urspriinglichen Umsatz des bestehenden KauflandMarkts an

der StrafBRe Auf Beuel 19 von rd. 12,6 Mio. 0
ni cht #Agegernirkeekasnh sel bst A w

Durch dieSchlieBung degeal- Verbrauchermarkts(Zone 1 in sonstige Lagéeine Ein-
zelhandelsnachnutzung des Standorts) kommbzw. kames zu einer Umsatzumvertei-

lung des rearUms at zes (rd. 13,9 Mi o . 0 i m
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich) zu Gunsten der bestehenden Einzelhan-
delslagen bzw. Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets. Vor allem Bitriebsformate

der typgleichen Verbraucherméarkte im Einzugsgebiet (Kaufland, Rewe, Edeka) profi-

tieren dabei von der Schiel3ung durch einen Mehrusatz.

Ferner ist auch dieAnsiedlung eines Normal ebensmitteldiscounters in Monschau

Hoéfen (Zone 1 in sonstige Lageni t ei nem prospektiven Umsat z
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich mit einzubeziehen.

Durch die Ansiedlung kommt es prospektiv ebenfalls zu einer Umsatzumverteilung der
Bestandsumsatze in der Stadt Monschau (= Zerl), welche sich vor allem auf die La-

gen mit typgleichen Lebensmitteldiscountern auswirkt und somit al®Virkungsver-

schéarfung in die Untersuchung mit einbezogen wird.

Somit _ergibt sich fiir das Prognosejahr 202 ein nahversorgungsrelevanter Be-
standsumsatz innerhalb des Einzugsgebiets von rii35,2Mi o . 0 (ohne Kauf :

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seine(deutschen) Einzugsgebiet einen nahver-
sorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd0,9 Mi o . 0 erzielen (ohne U
Zone 3 sowie ohne Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Ab-

flisse zu binden (rd. Gl Mi o . 0) . Dvankt wikdahef duch dsatze auf sich

lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 von aulRerhalb (Zone 2) zuge-

flossen sind (weniger als rd. 0,1 Mio. Q)
Ferner muss auch didJmlenkung von Kaufkraftzuflissen aus der Zone 3 sowi@®n
Streuumsétzen (zusammenrd. BMi o. @) wi rkungsvers<harfend
weiterungsvorhaben bericksichtigt werden. Nach Berticksichtigung dieser Effekte be-

tragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatzrdl,2Mi o. o¢. Stel It man

nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiébhne Kaufland)
gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd.0,9 %.











































