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Vorbemerkung

Die Stadt Nideggen erteilte der GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Koln,
den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Bewertung der Verlagerung / Erweite-
rung zweier Lebensmittelmarkte in Nideggen. Es handelt sich zum einen um den Lebensmittel-
vollsortimenter Rewe, dessen Verkaufsfliche von derzeit rd. 2.280 m? auf 2.500 m? erweitert
werden soll. Zum anderen soll die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters Lidl von derzeit

rd. 950 auf 1.405 m? vergréRert werden.

Die GMA hat die entsprechende Auswirkungsanalyse im Marz 2020 vorgelegt. Zwischenzeitlich
hat sich die Planung von Lidl hinsichtlich des Filialtyps gedndert; statt wie bisher eine Filiale mit
1.463 m? Verkaufsflache ist nunmehr eine Filiale mit 1.405 m? vorgesehen. Daruiber hinaus sind
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens verschiedene Fragestellungen aufgekommen, auf die im
Nachfolgenden eingegangen werden soll. Dabei handelt es sich liberwiegend um Erlauterungen
bzw. Prazisierungen hinsichtlich der Flachenleistungen bzw. Umsatzerwartungen fiir die projek-
tierten Markte sowie Erlauterungen zu Einzugsgebiet und zur tberortlichen Bedeutung der Pla-
nung. Die entsprechenden Erganzungen zum Gutachten vom Marz 2020 sind im nachfolgenden
Text farblich hinterlegt; eine Aktualisierung der Daten auf Angebots- und Nachfrageseite sowie

eine Neuberechnung der Wirkungen erfolgte nicht.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers ei-
gene Grundlagenzahlen, Daten der Stadt Nideggen, des Statistischen Bundesamtes, der Bundes-
agentur fir Arbeit sowie des Landesbetriebes fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) zur Verfligung. Im Dezember 2019 erfolgten des Weiteren eine Standortbesichtigung
sowie eine Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe in Nideggen und Um-
land durch die GMA. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennzif-

fern) zuriickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Nideggen. Alle Informationen im
vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller sekundaren Inhalte kann
die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ko6ln, 19. Marz 2020 / 10. Dezember 2021
KO/SRI
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I. Aufgabenstellung und planungsrechtlicher Rahmen

1. Ausgangslage und Fragestellungen

In der Stadt Nideggen, konkret im Kernort Nideggen, befinden sich an der Strale am Eisernen
Kreuz ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter sowie am Thumer Weg ein Lidl Lebensmitteldis-
counter. Nach Angaben des Auftraggebers soll sowohl der Rewe Supermarkt als auch der Lidl
Lebensmitteldiscounter auf eine nordostlich angrenzende Flache an der Jllicher Stral3e verlagert
werden, welche derzeit landwirtschaftlich genutzt ist. Im Rahmen der Verlagerung ist geplant,
den Rewe-Markt von aktuell rd. 2.280 m? auf 2.500 m? und die Lidl-Filiale von derzeit 950 m?

Verkaufsfliche auf 1.405 m? zu erweitern.!

Flr das Vorhaben ist ein Bebauungsplan fiir ein Sondergebiet (SO) aufzustellen. Im Rahmen der
Untersuchung sind die potenziellen Auswirkungen auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbin-

dung mit den entsprechenden Regelungen der Landesplanung in Nordrhein-Westfalen zu priifen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage werden mit der vorliegenden Auswirkungs-

analyse folgende Aspekte behandelt:
Y 4 Darstellung des Planvorhabens
Y 4 Darstellung des planungsrechtlichen Rahmens

J Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Nideggen und des Mikrostandortes

Julicher Stralte

J Abgrenzung des Einzugsgebietes und Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-

tenzials

J Darstellung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie in den Nachbarkommu-

nen

J Ermittlung der Umsatzerwartung und des durch die Verlagerung / Erweiterung zu er-

wartenden zusatzlichen Umsatzes

J Darstellung der moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet bzw. im ndheren Umfeld des

Standortes

J Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW)

Nach Angaben des Projektentwicklers sind Rewe und Lidl Eigentlimer der jeweiligen Bestandsstandorte
und koénnen daher gewahrleisten, dass die Altflachen der Markte nicht mehr durch Lebensmitteleinzel-
handel nachgenutzt werden. Nach aktuellem Stand (Dezember 2021) soll der Standort Lidl durch gewerb-
liche Nutzungen (kein Einzelhandel) und der Standort Rewe durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
nachgenutzt werden. Entsprechend wurde im vorliegenden Gutachten eine reine Verlagerung beider
Markte geprift.
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2. Planungsrechtlicher Rahmen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei der Pla-
nung von EinzelhandelsgroRprojekten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunut-

zungsverordnung (BauNVO) dar.
2.1 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fihrt in der Fassung von 2017 fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
, 1. Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar 2017 in Kraft.

Er legt folgende Ziele und Grundsatze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels fest:

,,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.
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6.5-2 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulSer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch auBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflaiche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
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Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auRerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemald § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Ansiedlungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansiedlung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

3. Definition und ausgewahlte Marktdaten im Lebensmittelsegment

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum einen die tat-
sdchlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebdudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also

Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
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Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Leergutautomaten und Windfang.? Ausge-
nommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese als solche

genutzt werden.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel* fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt:
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel® fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-II-Angebot fihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zahlen u. a. Spezialitaten-Fachgeschafte,
Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemise-, SiRwarenldden sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleischereien.

Convenience Store:
Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft ist einer Verkaufsflache unter 400
m2, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwaren,

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, S. 397.
Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 399.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und lbliche Sonntags-
o6ffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m? Verkaufs-

flache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 23 — 24 % der Artikel dem Nonfoodbereich
zuzuordnen sind (davon ca. 11 — 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt
der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).6 Der durchschnittliche
Umsatzanteil fur das Nonfood Il-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmittel-

discounter.”

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und iber ein eingeschranktes Sortiment verfu-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von knapp 750 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile VerkaufsflichengroBen von z. T.
deutlich Gber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflichige Filia-

len zu erweitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 780 m? VK) (D 1.028 m? VK) (< 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in% absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Einzelhandel insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85-90 %.

7 Quelle: EHI handelsdaten online.

(:MA
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II. Standortbeschreibung

1. Makrostandort Nideggen

Die im siidlichen Bereich des Kreises Diiren gelegene Stadt Nideggen nimmt die zentralortliche
Funktion eines Grundzentrums wabhr (vgl. Karte 1). Die Stadt grenzt im Norden an die Gemeinden
Kreuzau und Vettweil3, im Osten an die Stadt Ziilpich, im Stiden an die Stadt Heimbach und im

Westen an die Gemeinden Simmerath und Hiirtgenwald (alle Grundzentren).

Insgesamt umfasst die Stadt Nideggen neun Ortsteile, in denen aktuell rd. 10.290 Einwohner in
Nideggen leben. Einwohnerschwerpunkte sind der Kernort (ca. 3.160 Einwohner) und den Orts-
teil Schmidt (ca. 3.000 Einwohner)?. Alle anderen Ortsteile weisen deutlich weniger als 1.000 Ein-
wohner auf. Im Zeitraum von 2011 — 2018 ist die Bevolkerung der Stadt Nideggen geringfiigig
angestiegen (rd. + 1,1 %).° Bis zum Jahr 2025 ist nach Berechnungen des Landesbetriebs NRW.IT

jedoch von einem Bevélkerungsriickgang um ca. 5 % auszugehen®.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug 2018 in Nideggen
ca. 1.420 Personen. Die Zahl der Auspendler (iberstieg die der Einpendler deutlich (ca. 880 Ein-
pendler stehen 3.150 Auspendlern gegeniiber)!!, was verdeutlicht, dass die Stadt insbesondere
als Wohnstandort geschatzt wird. Im September 2019 lag die Arbeitslosenquote im Kreis Diiren

bei ca. 7,8 % und damit (iber dem Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (ca. 6,6 %)*2.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Nideggen wird im Wesentlichen durch LandstraRRen ge-
wabhrleistet. So durchqueren die L 33, die L 11, die L 249 und die L 246 als Hauptverkehrsachsen
das Stadtgebiet. Die nachstgelegenen BundesstraRen (B 399, B 265 und B 56) sind ca. 5 - 10 Kilo-
meter entfernt und dienen als Verbindungsachsen zum Netz der Bundesautobahnen. Die Auto-
bahnen A 1 und A 61 (Anschlussstelle: Euskirchen) befinden sich etwa 20 Kilometer in stlicher
Richtung; die Bundesautobahn A 4 (Anschlussstelle: Diiren) etwa 20 Kilometer in nérdlicher Rich-
tung. Ein unmittelbarer Autobahnanschluss besteht somit nicht. Im Bereich des OPNV besteht
Uber die Haltepunkte Nideggen-Briick und Abenden ein Anschluss an das Regionalbahnnetz (RB
21 — Rurtalbahn), welches durch verschiedene Buslinien erganzt wird, welche die Stadt mit dem

Umland verbinden.

Quelle: Stadt Nideggen, Stand: 31.12.2018; nur Hauptwohnsitze.

Quelle: Stadt Nideggen, Stand jeweils 31.12.; nur Hauptwohnsitze

10 Quelle: IT NRW Gemeindemodellrechnung, Basisjahr 2018, dargestellt 2018 — 2025.

u Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2018.

12 Bundesagentur fur Arbeit, Stand: Oktober 2019.

(:MA

11



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Rewe Lebensmittelvollsortimenters sowie
eines Lidl Lebensmitteldiscounters in Nideggen 2020 / 2021

(:MA

Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
I, S 7) z = I\ = A4 \\{(
44 DSn Legende
< ; \
e % \ Norvenich \ N
; N ® Eftstadt,.. |\ | Zentralértliche Struktur
/ ‘ Mittelzentrum
&
T . Grundzentrum
Vettw‘ei& . .
= ® -~ I:I Stadtgebiet Nideggen
f Hiirtgenwald . x N\
psa 2 /‘
7 A, L249
g Nlaggen
1238
Roetgen Euskirchen
( 24
‘ @)
@ / Heimbach
2
KL Simmerath b / i
- 266
28 . 7 51,7
v Mechernich i
7, ]
266 -
214 _L106 4 1
Monschau 266 %
! e / Bad Muﬁstereifel
399 & ‘
. Kall . Kartengrundlage/Datengrundlage:
Schleiden @ 7 GfK GeoMarketing;
Kud hiisw .ﬂ / 1 / GMA-Bearbeitung 2020

12
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2. Mikrostandort Jiilicher StraRe

Der Ortsteil Nideggen liegt im Norden des Stadtgebietes. Der Planstandort Jilicher Stral3e befin-
det sich am nordlichen Ortsrand von Nideggen und stellt sich derzeit als eine unbebaute Flache
dar, die landwirtschaftlich genutzt wird (vgl. Karte 2). Er liegt in unmittelbarer Nahe des derzeiti-

gen Bestandsortes der zu erweiternden Lebensmittelmarkte Rewe und Lidl.

Nordlich und 6stlich des Planstandortes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, wel-
che bereits an die Nachbargemeinde Kreuzau grenzen. Siidlich des Planareals verlauft die L 33,
daran schlief3t sich ein Gewerbegebiet an. Dort sind unter anderem ein Gartencenter sowie di-
verse Dienstleistungsbetriebe ansassig. Des Weiteren ist hier am Thumer Weg die Bestandsfiliale
des Lidl Lebensmitteldiscounters mit einem Standort in zweiter Reihe verortet. Stidwestlich des
Planstandortes, in ca. 100 m Entfernung, befindet sich der Bestandsstandort des Rewe Lebens-
mittelvollsortimenters an der Stralle am Eisernen Kreuz. Dieser liegt mit dem Lebensmitteldis-
counter Aldi-Stid, dem Sonderpostenmarkt Action, dem Drogeriefachmarkt dm, dem Zoofach-
markt Futterhaus und einem Bekleidungsgeschaft (Paris Mode) in einer Standortagglomeration
in einer bereits in die Jahre gekommenen Immobilie. Hinzu kommen diverse Dienstleistungsan-
bieter (Imbiss, Reinigung, Fitnessstudio, Handy Reparatur). Im weiteren Verlauf der Stralle am
Eisernen Kreuz befindet sich im Wesentlichen Wohnbebauung. Westlich wird der Planstandort
durch die L 249 begrenzt, im Anschluss daran folgen die nérdlichen Wohnquartiere des Kernortes

sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes fiir den motorisierten Individualverkehr ist
Uber die Jllicher StraRe gegeben, die eine VerbindungsstraBe zum Siedlungsgebiet der Stadt
Nideggen darstellt, sowie Gber die L 249 und L 33. Fiir den Pkw-Verkehr ist am Planstandort eine
Parkplatzanlage mit mindestens rd. 200 Stellplitzen geplant. Die nichst gelegene OPNV-Halte-
stelle ist zum einen die Bushaltestelle Nideggen Jilicher StraRe (Haltestelle der Buslinie 210), wel-
che sich etwa 550 m slidwestlich des Planstandortes in Richtung Ortsmitte befindet. Zum ande-
ren befindet sich rd. 400 m nérdlich des Planstandortes die Bushaltestelle Nideggen, Gut Kirsch-
baum (Haltestelle der Buslinien 210). Aus den umliegenden Wohnquartieren ist der Standort
zwar fuBlaufig Gber die Jilicher Stral3e zu erreichen, aufgrund der starken Topographie Nideggens
handelt es sich dennoch - wie bereits bei den Bestandsstandorten - um einen lGberwiegend auto-
kundenorientierten Standort. Die Sichtbarkeit der geplanten Marktgebaude von der L 33 ist auf-

grund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sehr gut.

(:MA
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Fotol: Grundstiick des Planvorhabens Foto 2: Jillicher StraRe in Blickrich-
in Blickrichtung Norden tung Osten zum Kernort
Nideggen, Planstandort rechts

GMA 2019

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass der Standort aulRerhalb eines zen-
tralen Versorgungsbereiches liegt. Fiir die umliegenden Wohngebiete besteht trotz der zum Teil
starken Topographie jedoch eine fuRldufige Anbindung, sodass die geplanten Markte auch eine

gewisse fuRlaufige Nahversorgungsfunktion Glbernehmen kénnen.
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III. Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir die zu verlagernden / erweiternden Lebensmittelbe-
triebe ist Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der pro-
jektrelevanten Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die

Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung folgende Ein-

flussfaktoren beriicksichtigt:
Betreiber, Sortimentsstruktur und Dimensionierung des konkreten Vorhabens
Attraktivitat der Nutzungen am Standort

Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum

N N N N

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, vor allem nachst ge-

legene Systemwettbewerber

N

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum

7 ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-

rungswerte).

Vor diesem Hintergrund l3sst sich fiir die projektierten Markte ein Einzugsgebiet abgrenzen (vgl.

Karte 3), das wie folgt zoniert werden kann:

Zonel: Nideggen ca. 10.290 Einwohner?®?
Zonel ll: Heimbach ca. 4.330 Einwohner®
Zone | + 1l gesamt ca. 14.620 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig ca. 14.620 Einwohner, davon ca. 70 % in Zone |

und ca. 30 % in Zone .

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst das Stadtgebiet von Nideggen. Hier findet aufgrund der
raumlichen Nahe die groRte Orientierung auf das Planvorhaben statt. In Zone | ist neben dem
bestehenden Rewe- sowie Lidl- Markt eine Aldi-Siid Filiale im unmittelbaren Standortumfeld an-
sassig. Im Stadtteil Nideggen-Schmidt (im westlichen Stadtgebiet von Nideggen) ist zudem noch

ein kleiner Nahversorger (Getranke- und Frischemarkt Zumbragel) ansassig.

3 Quelle: Stadt Nideggen, Stand: 31.12.2018.
14 Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2018.
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Der Zone Il ist die stidlich an Nideggen angrenzende Stadt Heimbach zuzuordnen. In Zone Il sind
lediglich der Lebensmitteldiscounter Netto (ca. 750 m? Verkaufsfliche) sowie der Vollsortimenter
/ Supermarkt Edeka (ca. 950 m? Verkaufsflache) ansédssig, sodass dieser Bereich ein tiberschau-
bares Versorgungsangebot umfasst. Aufgrund der Angebote mit Rewe, Lidl und Aldi sowie dem
Drogeriemarkt dm sowie der StralRenverbindungen ist Nideggen bereits heute ein attraktiver Ver-
sorgungsstandort fiir Kunden aus Heimbach, d. h. bereits heute liegen Kaufkraftabfliisse aus
Heimbach Richtung Nideggen vor, die durch das Verlagerungs- / Erweiterungsvorhaben nur un-
wesentlich verandert werden. Dennoch liegt hier eine klare Mehrfachorientierung der Heimba-

cher auf Versorgungsstandorte in ihrer Stadt selbst und Nideggen vor.

Eine nennenswert weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes ist unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum nicht zu erwarten (vgl.
Karte 3). So ist in der Nachbarkommune Kreuzau bereits ein Mehrfachangebot an Lebensmittel-
discountern und Lebensmittelvollsortimentern vorhanden; unter anderem sind Rewe und Lidl
bereits ansassig. Ahnlich verhilt es sich in der Stadt Ziilpich, die eigene Versorgungsangebote
(u.a. auch Lidl und Rewe) aufweist. Die Gemeinden VettweiR (Rewe, Aldi) und Hirtgenwald
(Rewe, Lidl) verfligen mit jeweils einem Lebensmitteldiscounter und einem Lebensmittelvollsor-
timenter Uber ein kleineres Angebot im Lebensmittelbereich, zahlen aber aufgrund ihrer Nahe zu
weiteren Nachbarkommunen und der damit verbundenen Mehrfachorientierung nicht zum Ein-
zugsgebiet des Planstandortes. Die Stadt Simmerath ist zum einen zu weit vom Planstandort in
Nideggen entfernt und weist zum anderen ebenfalls ein ausreichendes Angebot an Lebensmit-

telmarkten (u. a. Lidl und Rewe) auf (vgl. Kapitel 4.).

Dennoch ist in gewissem Umfang auch mit Umsatzen mit Kunden von aufSerhalb des abgegrenz-
ten Einzugsgebietes zu rechnen (z. B. durch Pendlerverflechtungen, Camper). Diese werden in

den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze bericksichtigt.

(:MA
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2. Projektrelevante Kaufkraft

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Demnach wird fiir Nahrungs-
und Genussmittel ein jahrlicher projektrelevanter Pro-Kopf-Ausgabebetrag von ca. 2.210 € an-

gesetzt.

Unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus'® im abgegrenzten Einzugsgebiet steht fiir das Vor-
haben ein Kaufkraftpotenzial innerhalb des Einzugsgebietes in Hohe von rd. 32,7 Mio. € im Be-

reich Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung.
Dieses verteilt sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebietes:
Y 4 Zone | (Nideggen): ca. 23,4 Mio. € (ca. 72 %)

7’ Zone |l (Heimbach): ca. 9,3 Mio. € (ca. 28 %).

= Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018. In Nideggen liegt die Kaufkraftkenn-

ziffer bei 103,0 und damit leicht Giber dem Bundesdurchschnitt (= 100). In Heimbach betragt die Kaufkraft-
kennziffer 96,8 und liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt.
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IV. Angebotssituation

Im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte im Dezember 2019 eine Erhebung des relevanten
Einzelhandelsbestandes in Nideggen und Nachbargemeinden (= Untersuchungsraum). Da der An-
gebotsschwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelsektor liegt, wurden in diesem Zusammen-
hang die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. vor allem Discounter, Supermarkte und Ge-

trankemarkte bericksichtigt.

1. Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes

Innerhalb des Einzugsgebietes (Zone | und Zone ll) ist auf folgende Lebensmittelmarkte hinzuwei-
sen (vgl. Tabelle 2). Zum Zeitpunkt der Erhebungen war dort im Bereich Lebensmittel insgesamt
eine Verkaufsfliche von ca. 6.150 m? vorhanden (inkl. Verlagerungsobjekte Lidl und Rewe). Die

Umsatzleistung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt rd. 25 Mio. €, ohne die Verlage-

rungsobjekte ca. 12 — 13 Mio. €.

Tabelle 2: Untersuchungsrelevanter Einzelhandel innerhalb des Einzugsgebietes
VK-GréRe
Betrieb Strafle in m* Lagekategorie Bemerkung
(Gesamt-VK,
ca.-Werte)
Rewe Am Eiser- = 1.500-2.500 Nideggen sonstige Verlagerungsobjekt; Standort-
nen Kreuz Lagen agglomeration zusammen mit
(Zone 1) Aldi-Siid, Action und dm
Aldi-Sad Thumer 800-1.500 Nideggen sonstige zeitgemaler Marktauftritt;
Linde Lagen Standortagglomeration zusam-
(Zone ) men mit Rewe, Action und dm
Lidl Thumer 800-1.500 Nideggen sonstige Verlagerungsobjekt, solitarer
Weg Lagen; In zweiter Markt im Umfeld von
Reihe Rewe/Aldi; eigene Parkplatzan-
(Zone 1) lage
Frische- und Mon- 100 - 400 Nideggen sonstige kleiner Nahversorger; wenige
Getranke- schauer Lagen Stellplatze vor und hinter dem
markt Zum- StraRe (Zone I) Markt
bragel
Edeka Engels  Schonblick 800-1.500 Heimbach sonstige | nicht mehr zeitgemaRer Markt-
Lagen auftritt; kleinere Parkplatzan-
(Zone 1) lage vor dem Markt, nahegele-
gener Campingplatz
Netto Hasenfel- 400-800  Heimbach sonstige  zeitgemaRer Marktauftritt; ei-
der StraRRe Lagen gene Parkplatzanlage, nahege-
(Zone 1) legener Campingplatz

GMA-Erhebung / -Zusammenstellung 2020.

MA
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2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebietes

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind die umliegenden Nachbarkommunen sowie die ndchstgele-
genen Wettbewerber in Streulage in der Stadt Ziilpich, sowie in den Gemeinden Kreuzau, Vett-

weil3, Simmerath und Hiirtgenwald zu beriicksichtigen (vgl. Karte 3 und Tabelle 3).

Dabei ist festzuhalten, dass in allen Umlandkommunen bereits ausgepragte Versorgungsstruktu-
ren im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden sind; in jeder Gemeinde sind mindestens ein Voll-
sortimenter und ein Discounter ansassig. Kaufkraftstrome zwischen den Gemeinden im Lebens-
mitteleinkauf kommen vor allem durch Pendlerverflechtungen und die Bevorzugung bestimmter
Betreiber (und ggf. deren Sonderangebote / Aktionen) zustande. Auch die Drogeriemarkte, die
z. B. in Nideggen, Vettweil, Simmerath und Zilpich ansassig sind, stellen Anziehungspunkte fir

Uberortliche Kaufkraftzufllsse dar.

Tabelle 3: Untersuchungsrelevanter Einzelhandel auBerhalb des Einzugsgebietes

VK-GréRBe
Stadt/Ge- . in m2 .
meinde Betrieb StraBe (Gesamt-VK, ca.- Lagekategorie
Werte)
Ziilpich Aldi Sid Bonner 800 - 1.500 Ziilpich ZVB Innenstadt®®
StraRe
Zilpich Edeka Helfen Bonner 1.500 - 2.500 Zilpich ZVB Innenstadt
Stralle
Zilpich Netto Romerallee 400 - 800 Zilpich sonstige Lagen
Zilpich Lidl Romerallee 800 - 1.500 Zilpich sonstige Lagen
Zilpich Rewe Center Rémerallee 1.500 - 2.500 Zilpich sonstige Lagen
Ziilpich Norma Normannen- 800 - 1.500 Zulpich ZVB Innenstadt?’
gasse
Kreuzau Aldi-Sid FeldstraRe 800 - 1.500 Kreuzau sonstige Lagen
Kreuzau Rewe Maubacher 1.500 - 2.500 Kreuzau sonstige Lagen
StraRe
Kreuzau Penny Mauerbach 400 - 800 Kreuzau sonstige Lagen
Stralle
Kreuzau Edeka Prinz HauptstraRe 400 - 800 Kreuzau ZVB Ortsmitte!®
Kreuzau Rewe Getran- | Teichstralle 400 - 800 Kreuzau ZVB Ortsmitte
kemarkt
Vettweild Rewe Gereonstralie 1.500 - 2.500 Vettweild ZVB Gereonstralle
Vettweild Aldi-Sid Gereonstralie 800 -1.500 Vettweild ZVB Gereonstralle

16 ,Die Bonner StraRe ibernimmt dabei die Funktion eines Erganzungs- und Erweiterungsstandortes der

Kernstadt, der damit zum zentralen Versorgungsbereich gehort, in dem eine Ansiedlung zentren- oder
nahversorgungsrelevanter Sortimente grundsatzlich zuldssig ist“, Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Bonn, 2008.

1 Faktischer ZVB, gemaf vor-Ort-Besichtigung GMA.

18 Faktischer ZVB, gemaR vor-Ort-Besichtigung GMA.

(:MA
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Stadt/Ge-
meinde

Simmerath

Simmerath

Simmerath

Simmerath

Hirtgenwald

Hirtgenwald

Betrieb

Netto
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Rewe Lebensmittelvollsortimenters sowie
eines Lidl Lebensmitteldiscounters in Nideggen 2020 / 2021

V. Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Auswirkungen des Vorhabens Verlagerung / Erweiterung von Lidl / Rewe in Nideg-
gen werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Kaufkraftvolumina
und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschlieRend die zu erwar-
tenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten.

Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchgefiihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher fiir die

einzelnen Sortimente bzw. Betriebstypen zuflieRt.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang —

dem bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenliberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzungen, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-
zugsgebiet und im weiteren Umfeld beriicksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 4

dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Tabelle 4: Marktanteile und Umsatz des Vorhabens (3.905 m? Verkaufsfliche)
Kaufkraftin  Marktanteil Umsatz

Mio. € in % in Mio. € in %
Zone | 23,4 44 - 45 10,5 58 -59
Zone ll 9,3 18-19 1,7 9-10
Einzugsgebiet 32,7 37 12,2 68
Streuumsatze (17 - 18%)* 2,6 14-15
gesamt Nahrungs- und Genussmittel 14,8 82-83
Randsortimente (ca. 15 - 20 %)* 3,1 17-18
Umsatz gesamt 17,9 100

*17 - 18 % bezogen auf den Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln **Randsortimente beim Lebensmitteldis-
counter ca. 20 %, beim Vollsortimenter ca. 15 %; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet)
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eines Lidl Lebensmitteldiscounters in Nideggen 2020 / 2021

Die geplanten Lebensmittelmarkte Lidl sowie Rewe werden auf einer Gesamtverkaufsflache von
3.905 m? einen Umsatz von rd. 17,9 Mio. € erwirtschaften. Davon entfallen rd. 14,8 Mio. € auf

Nahrungs- und Genussmittel, sowie rd. 3,1 Mio. € auf Nichtlebensmittel.??

Der Lebensmitteldiscounter Lidl kann auf einer Verkaufsflache von ca. 1.405 m? einen Umsatz
von rd. 8,7 Mio. € erwirtschaften. Unter Zugrundelegung der geplanten Erweiterung der Ver-
kaufsflache lasst sich eine Flachenproduktivitat fir den Lebensmitteldiscounter Lidl von knapp
6.200 € je m? ermitteln. Die prognostizierte Flachenleistung des zu erweiternden Lidl Marktes ist
zwar als unterdurchschnittlich zu bewerten, jedoch liegt die geplante Verkaufsflaiche deutlich
tiber der durchschnittlichen GréRe der Lidl-Filialen in Deutschland.?? Im vorliegenden Fall wird
davon ausgegangen, dass der Umsatz von Lidl gegeniiber dem Bestandsumsatz am Altstandort
um rund 30 % steigt, von heute ca. 6,7 Mio. € auf 8,7 Mio. €; dies bei einer Verkaufsflachenstei-

gerung um ca. 48 % (von 950 m? auf 1.405 m?).

Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe kann auf einer Verkaufsfliche von rd. 2.500 m? einen
Gesamtumsatz von ca. 9,2 Mio. € erzielen. Unter Berticksichtigung der geplanten Verkaufsfla-
chenerweiterung entspricht dies einer Flichenproduktivitit von 3.700 € pro m2. Ahnlich wie der
Lebensmitteldiscounter Lidl weist auch der Lebensmittelvollsortimenter Rewe eine leicht unter-
durchschnittliche Flachenleistung auf. 2> Angesichts der Verkaufsflichenerweiterung um knapp
10 % wird i.S.e. worst case-Ansatzes modellhaft unterstellt, dass der Anbieter diese Flachenpro-
duktivitat bereits heute erreicht und somit sein Umsatzwachstum proportional zum Verkaufsfla-

chenwachstum erfolgt.

In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass mit einer zunehmenden Flachenausweitung
nicht eine ebenso starke Ausweitung des Umsatzes einhergeht. Vielmehr sinkt die Flachenleis-
tung pro m? Verkaufsfliche i. d. R. bei der Erweiterung der Verkaufsfliche. Gerade bei so starken
Verkaufsflachenzuwachsen wie im vorliegenden Fall bei Lidl (+ 48 % Verkaufsflache) ist das Um-

satzwachstum regelmaRig deutlich niedriger als der Verkaufsflachenzuwachs.

Bei den Umsatzermittlungen ist insgesamt zu berlicksichtigen, dass die Flachenproduktivitat eine

standortabhangige GroBenordnung ist, die eine groRe Bandbreite nach oben und nach unten um

21 Zu den Nichtlebensmittelsortimenten zahlen in beiden Markten insbesondere Drogeriewaren, Tiernah-

rung und Zeitschriften, die sowohl bei Lidl als auch bei Rewe im Stammsortiment gefiihrt werden und
liberwiegend als nahversorgungsrelevant einzustufen sind. Dartber hinaus sind die wochentlich wech-
selnden Aktionswaren beim Discounter und kleinteilige Randsortimente wie Schreibwaren, Haushaltswa-
ren / Kiichenhelfer und Kleinelektrowaren (z.B. Batterien, Glihmittel) bei Rewe zu nennen. Es ist zu be-
achten, dass im Bebauungsplan die Verkaufsflachen fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente mit
max. 10 % der Verkaufsflache festgelegt werden. Der Nichtlebensmittelanteil ist jedoch groRer, da er u.a.
auch die genannten nahversorgungsrelevanten Nichtlebensmittelsortimente umfasst.

2 Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von

Lidl aktuell bei ca. 7.400 € je m? bei einer durchschnittlichen VerkaufsflichengréRe von ca. 898 m?2. Dies
entspricht einem durchschnittlichen Filialumsatz von rd. 6,6 Mio. €.

3 Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 betragt die durchschnittliche Flachenleistung

von Rewe ca. 4.010 € je m? bei einer durchschnittlichen VerkaufsflichengréRe von ca. 1.498 m?2. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Filialumsatz von rd. 6,0 Mio. €.
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Durchschnittswerte erzielen kann. Im landlichen Raum wie in Nideggen werden bei grofReren Fi-
lialen oft vergleichsweise geringe Flachenleistungen erzielt, insbesondere im Vergleich mit klei-
neren Filialen in (groR)stadtischen Raumen. Auch ist in Nideggen und Umland nicht von deutli-
chen Einwohnerzuwachsen in den kommenden Jahren auszugehen, d. h. die Nachfrage wird in
naherer Zukunft nicht wesentlich steigen, was eine hohere Umsatzerwartung rechtfertigen

wiirde.?

Demzufolge bilden die hier ermittelten Werte einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgel®st. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im voran-
gegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezo-
gene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadte-
baulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrach-

tung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden die aus
dem Marktanteilkonzept berechneten Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden fol-

gende Kriterien bericksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiiberschneidungen

mit dem Erweiterungsvorhaben
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
7 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Y 4 die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstand-

orte.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender Ein-

zelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstands-

24 Die Lidl-Regionalgesellschaft Kerpen geht selbst von einem deutlich niedrigeren Umsatzwachstum am

Standort Nideggen aus als von der GMA ermittelt (max. + 15 % gegeniber heute). Demnach lage der zu
erwartende Umsatz bei deutlich weniger als 8 Mio. € brutto. Eine entsprechende eMail vom 09.12.2021
liegt der GMA und der Stadt Nideggen als Tragerin der Bauleitplanung vor.
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faktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Einkaufs-
lagen, welche die gréBten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quan-

titativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Fir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur der zu
erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz der erwei-
terten Lebensmittelmarkte der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist allgemein
Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12.02.2009 ausgefiihrt, dass , von der ge-
gebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht nur von den anderen vor-
handenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb dessen Erweiterung geplant

ist, in seinem bisherigen Bestand geprégt.“*

Fur die Bestandsmarkte wird ein Umsatz in Hohe von rund 6,7 Mio. € (Lidl) und ca. 8,4 Mio. €
(Rewe) unterstellt. Damit belauft sich der zuséatzlich am Planstandort erzielte Umsatz auf ca. 2,8

Mio. €, davon ca. 2,3 Mio. € bei Lebensmitteln und 0,5 Mio. € bei Nichtlebensmitteln.

Mit der Verkaufsflachenerweiterung der Planobjekte und der damit verbundenen zusétzlichen
Umsatzerwartung von ca. 2,3 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden voraus-

sichtlich folgende Umverteilungswirkungen ausgelost:

Y 4 Die Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in der Zone | (Nideggen) belaufen
sich auf etwa 1,0 Mio. €. Diese werden hauptsdchlich gegeniiber dem Anbieter Aldi-

Sud wirksam. Die Umverteilungsquote liegt bei ca. 14 - 15 %.

Y 4 Rd. 0,3 — 0,4 Mio. € (Umverteilungsquote ca. 6 — 7 %) werden in Zone Il (Heimbach)

wettbewerbswirksam. Dies betrifft die Anbieter Edeka und Netto.

7 Etwa 0,9 Mio. € der Umsatzerwartung gehen zu Lasten von Anbietern an anderen
Standorten aullerhalb des Einzugsgebietes. Dies entspricht einer Umverteilungsquote

von rd. 1 %.%

Tabelle 5 gibt eine Ubersicht (iber die zu erwartenden Umsatzumverteilungen, welche die Verla-
gerungen / Erweiterungen der Lidl- sowie Rewe Filiale im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

auslosen wird.

5 vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.

26 Hierbei wird modellhaft unterstellt, dass der gesamte am Planstandort zusatzlich zu erwartende Umsatz

im Untersuchungsraum umverteilungswirksam wird.
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(:MA

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Stddte / Standortlagen Umsatz Bestand Umsatzumverteilung
in Mio. €
in Mio. € in%
Nideggen sonstige Lagen (Zone |) 6,8 1,0 14 -15
Heimbach sonstige Lagen (Zone Il) 5,5 0,3-04 6-7
Summe Einzugsgebiet (Zone | + II) 12,3 1,3-1,4 10-11
Zilpich sonstige Lagen 16,4 0,1-0,2 <1
Zilpich ZVB Innenstadt 17,0 n. n. n. n.
Vettweil ZVB Gereonstralle 11,0 0,1-0,2 1-2
Hirtgenwald HZ Kleinau 10,8 0,1-0,2 1-2
Simmerath sonstige Lagen 21,2 n.n. n.n.
Simmerath Ortsmitte 6,7 n.n. n.n.
Kreuzau sonstige Lagen 19,7 0,2-0,3 1-2
Kreuzau ZVB 2,4 n. n. n.n.
Summe auBerhalb* 105,3 0,9 1
Summe insgesamt 117,6 2,3 2

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet); * bezogen auf die ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbe-
reiche und Wettbewerber in Streulagen. n. n.: gutachterlich nicht nachweisbar

4,

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die durch die Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nah-

rungs- und Genussmitteln sind hinsichtlich der moglichen stadtebaulichen und versorgungs-

strukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

V4

Innerhalb des Einzugsgebietes (Zone | + Il) wird es infolge der geplanten Verlagerung /
Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters sowie des Rewe Lebensmittelvollsorti-
menters an den Planstandort an der Jilicher Stral3e insgesamt zu Umsatzumverteilun-
gen in Hohe von insgesamt rd. 1,3 — 1,4 Mio. € kommen. Dies entspricht einer Um-
satzumverteilungsquote von rd. 10 — 11 % gegeniiber den relevanten Wettbewerbern
im Einzugsgebiet. Hinsichtlich der einzelnen Zonen bedeutet dies folgende Umsatzver-
teilungen:

Fir die Lebensmittelmérkte in Zone | (Nideggen) sind Umsatzumverteilungseffekte in
Hohe von 14 — 15 % (rd. 1,0 Mio. €) zu erwarten. Die Zone Il (Heimbach) wird Um-
satzumverteilungseffekte von rd. 6 — 7 % (0,3 — 0,4 Mio. €) verzeichnen. Die wettbe-
werblichen Wirkungen sind insbesondere bei Aldi in Nideggen als splirbar zu bezeich-
nen, allerdings ist hier keine Betriebsaufgabe zu erwarten. Der Standort ist langjahrig
in Nideggen etabliert und befindet sich in einer Fachmarktagglomeration unter ande-

rem mit dem Drogeriemarkt dm, der - neben den Lebensmittelmarkten - als wichtiger
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Frequenzbringer am Standort zu bezeichnen ist. Das Einwohnerpotenzial in Nideggen
ist —auch unter Berlicksichtigung der nicht unerheblichen touristischen Bedeutung der
Urlaubsregion Eifel — als ausreichend fiir die drei bereits langjahrig ansassigen Lebens-
mittelmarkte zu sehen.

In der Stadt Heimbach (Zone II) sind mit Edeka und Netto zwei vergleichsweise klein-
strukturierte Anbieter ansassig, die der 6rtlichen Grundversorgung dienen. Nach GMA-
Einschatzungen gelingt es den aktuellen Anbietern Edeka und Netto derzeit rd. 60 %
der Heimbacher Kaufkraft an sich zu binden. Bereits heute sind aus Heimbach Kauf-
kraftabflisse in Richtung Nideggen festzuhalten, da hier mit der Standortkombination
aus Lidl, Aldi, Rewe und dm attraktive nahversorgungsrelevante Anbieter vorhanden
sind. An diesen Kaufkraftzufliissen aus Heimbach in Richtung Nideggen wird sich durch
das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben nichts Wesentliches andern, da der
Planstandort relativ nahe zu den Bestandsstandorten liegt und keine neuen Anbieter
angesiedelt werden. Uber das Marktanteilkonzept wurden Kaufkraftbindungswerte
durch die Erweiterungsvorhaben bei Heimbacher Kunden in einer GréRenordnung von
etwa 18 — 19 % ermittelt, sodass hier keine Dominanz der Nideggener Markte gegen-
Uber der Angebotssituation in Heimbach festzuhalten ist und auch die zentral6rtliche
Versorgungsfunktion des Grundzentrums Heimbach nicht gefahrdet ist.

Demzufolge sind insgesamt keine negativen stadtebaulichen und versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen im Einzugsgebiet festzustellen.

Y 4 Auf die untersuchungsrelevanten Lebensmittelbetriebe auRerhalb des Einzugsgebie-
tes entfallen Umverteilungswirkungen in Hohe von rd. 0,9 Mio. € (Umverteilungsquote
ca. 1 %). Diese verteilen sich auf eine Vielzahl von Gemeinden und Standortlagen, so-
dass Umverteilungsquoten von max. 2 % in den jeweiligen Lagen ermittelt wurden.
Betriebsaufgaben und damit moéglicherweise verbundene stadtebauliche oder versor-

gungsstrukturelle Auswirkungen sind auszuschlieRen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Verlagerung / Erweite-
rung des Lidl Lebensmitteldiscounters sowie Rewe Vollsortimenters an den geplan-
ten Standort Jiilicher Strale weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Fol-
gewirkungen einhergehen; auch werden zentrale Versorgungsbereiche oder zentrale

Orte nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfihigkeit gefdhrdet.

5. Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Verlagerungs- / Erweiterungsvorhabens des
Lidl- sowie Rewe-Marktes am Standort Jllicher StraRe in Nideggen sind folgende Anmerkungen

zu treffen:
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J Das Vorhaben steht in Einklang mit Ziel 1, da der Standort in einem regionalplanerisch
ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereich liegt. Zudem stellt der aktuelle Flachen-

nutzungsplan bereits ein SO gemal § 11 (3), Ziff. 2 BauNVO am Planstandort dar.

Y 4 Hinsichtlich Ziel 2 ist darauf hinzuweisen, dass sich der Verlagerungs- / Erweiterungs-
standort des Lidl Lebensmitteldiscounters sowie Rewe Lebensmittelvollsortimenters
nicht innerhalb eines bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereiches
befindet, so dass die Festsetzung eines entsprechenden Baugebietes fiir Betriebe mit
zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur bei Erfiillung
der Ausnahmevoraussetzungen zu Ziel 2 im Einklang mit den Aussagen des LEP NRW

steht.

Ein zentraler Versorgungsbereich i.S. des Baugesetzbuchs ist in Nideggen nicht zu de-
finieren. In der historischen Ortsmitte befinden sich zwar kleinteilige Einzelhandels-
strukturen und Angebotsergdnzungen durch Gastronomie und Dienstleister / 6ffentli-
che Einrichtungen, allerdings fehlt ein Magnetbetrieb aus dem Lebensmittelsegment.
Die topografischen und stadtebaulichen Strukturen lassen hier auch keine entspre-
chend groRe Flache fiir einen zeitgemalien Anbieter zu, weshalb bereits in den letzten
Jahrzehnten die wesentlichen Versorgungsstrukturen am Ortsrand in verkehrlich gut

erreichbarer Lage gebilindelt wurden.

Die Bauleitplanung dient im Wesentlichen der zukunftsfahigen Sicherung der Nahver-
sorgung der Stadt Nideggen. Der Planstandort befindet sich in unmittelbarer Nahe zu
den Bestandsstandorten, da auch weiterhin das Ziel verfolgt werden soll, die Versor-
gungsstrukturen an einem verkehrlich giinstigen Standort zu biindeln, der nicht nur
von den Einwohnern des Kernortes sondern auch der weiteren Stadtteile gut erreich-

bar ist.

Gleichzeitig sind stadtebauliche Auswirkungen durch die Erweiterung auszuschliefRen,
d.h. es werden keine zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt.
Somit entspricht die Planung aus Gutachtersicht der Anwendung der Ausnahmerege-

lung gemal Ziel 6.5-2.

J Im Hinblick auf Ziel 3 sind keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstruktu-
rellen Auswirkungen in Nideggen oder im Umland zu erwarten. Weder sind zentraler
Versorgungsbereiche noch zentrale Orte in ihrer zentral6rtlichen Versorgungsfunktion

gefahrdet

Y 4 Die Grundsatze 4, 6 und 9 sowie die Ziele 5, 7 und 8 sind nicht relevant; die Priifung

kann daher entfallen.

29



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Rewe Lebensmittelvollsortimenters sowie
eines Lidl Lebensmitteldiscounters in Nideggen 2020 / 2021

J Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist in dem projektierten
Sachverhalt zulassig, der Standort in einem ASB liegt (Ziel 1), die Ausnahmeregelung
bei Ziel 2 greift und keine zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt werden (Ziel

3). Ziel 10 wird demnach entsprochen.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Bewertung der
versorgungsstruk-
turellen und stadte-
baulichen Auswir-
kungen

Raumordnerische
Bewertung

Verlagerung / Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von ca. 950
m? auf ca. 1.405 m? sowie des Lebensmittelvollsortimenter Rewe auf ca.
2500 m? Verkaufsflache in der Stadt Nideggen

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Einzugsgebiet umfasst das Stadtgebiet von Nideggen (Zone I) und die
Nachbargemeinde Heimbach (Zone Il)

Aus den restlichen Nachbarkommunen von Nideggen sind lediglich ge-
ringe Zufliisse an den Planstandort zu erwarten, da sie alle Gber ausrei-
chende Nahversorgungsstrukturen verfligen, die nachstgelegenen Lidl-
Markte befinden sich in

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet insgesamt ca. 14.620 Einwohner,
davon ca. 70 % in Zone | und ca. 30 % in Zone II.

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: ca. 32,7
Mio. €

Die perspektivische Umsatzerwartung des Vorhabens betragt ca. 17,9
Mio. €; davon Umsatzzuwachs durch die Erweiterung rd. 2,8 Mio. € (da-

von 2,3 Mio. € bei Lebensmitteln).

Bei einer Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung des Lebensmittel-
discounters Lidl sowie des Lebensmittelvollsortimenters Rewe sind die
starksten Wettbewerbsauseinandersetzungen gegeniiber den Lebensmit-
telanbietern im Einzugsgebiet, insbesondere dem Lebensmitteldiscounter
Aldi-Sud zu erwarten. Der Anbieter Aldi wird aufgrund seiner Leistungs-
starke sowie seiner Position als Marktfiihrer die absolut und relativ hohen
Umverteilungseffekte (ca. 14 — 15 %) kompensieren. Negative Effekte fir
die sonstigen Anbieter und Lagen sind nicht zu ermitteln. Auch im sonsti-
gen Stadtgebiet von Nideggen und Heimbach ist vor dem Hintergrund der
Hohe der Umsatzumverteilungswirkungen die Schwachung von Anbietern
auszuschlieBen. Somit kdnnen insgesamt stddtebauliche und versor-

gungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Ziele 1 und 3 des LEP NRW werden erfillt. Aus GMA-Sicht greift die Aus-
nahmeregelung von Ziel 2, da das Vorhaben Verlagerung- / Erweiterung
des Lidl Lebensmitteldiscounters sowie Rewe Lebensmittelvollsortimen-
ters der wohnortnahen Versorgung von Nideggen dient und in der histo-
rischen Ortsmitte aufgrund der stadtebaulichen und topografischen
Strukturen kein Platz fiir einen modernen Lebensmittelmarkt besteht.
Die Stadt Nideggen verfolgt daher das Ziel, die Versorgungsstrukturen
moglichst an einem verkehrlich aus den Stadtteilen gut erreichbaren
Standort zu biindeln, um Verkehre innerhalb des Stadtgebietes zu verrin-

gern.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens
Fazit = Der Standort der Lebensmittelmarkte Lidl sowie Rewe an der Jilicher

Strale erfiillt eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Mit einer Erweite-
rung der Verkaufsflichen auf ca. 1.405 m? (Lidl) und rd. 2.500 m? (Rewe)
gehen keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen

Auswirkungen in Nideggen oder dem Umland einher.

GMA-Zusammenstellung 2020 / 2021
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