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1  Aufgabenstellung und Projektplanung

Im Kreuzungsbereich von Schleckheimer StraRe und August-Macke-Straf3e in Aachen-Korneliminster ist
neben der Wohnbauentwicklung von 12-14 Wohneinheiten auch die Ansiedlung eines Netto-Marktes
(inkl. Backshop) vorgesehen. Die Verkaufsflache der Einzelhandelsnutzungen soll bei maximal 800 m2
liegen.

Wahrend die geplante Wohnbebauung Uber die August-Macke-Stral3e erschlossen werden soll, wird die
Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes mit rd. 52 Stellplatzen tber die Schleckheimer Strafl3e anzufah-
ren sein.

Abbildung 1: Projektskizze
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Fir das bereits angelaufene Bauleitplanverfahren sollen gutachterliche Aussagen zur wirtschaftlichen
Tragfahigkeit des geplanten Nahversorgers, zu den Wettbewerbswirkungen und zu dem zu erwartenden
Kundenaufkommen getroffen werden.

Hierzu soll eine Markt- und Standortanalyse erarbeitet werden, die u.a. Aussagen zu folgenden Punkten
beinhaltet:

Einordnung des Vorhabens in das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Aachen

Bewertung der Wettbewerbssituation und der wohnungsnahen Grundversorgung in Aachen-Kor-
neliminster

Bestimmung des Einzugsgebiets sowie Prognose der erzielbaren Marktanteile und des Einzelhan-
delsumsatzes

Bewertung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit der projektierten Einzelhandelsnutzung

Ableitung des Kundenaufkommens auf Basis absatzwirtschaftlicher Kennziffern (Prognoseumsatz/
durchschnittlicher Einkaufsbetrag

Zusammenfassende Bewertung der Nahversorgungsfunktion und Erstabschatzung der Wettbe-
werbswirkungen des Planvorhabens auf die Versorgungsstrukturen in den Aachener Stadtteilen
Brand, Oberforstbach und Walheim sowie in Stolberg-Breinig.

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gutachtens beauf-
tragt. Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.
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2 Standortseitige Rahmenbedingungen

Die Stadt Aachen (rd. 250.850 Einwohner?) ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk KéIn und Teil
der im Sudwesten des Landes Nordrhein-Westfalen gelegenen StadteRegion Aachen. Angrenzende
Stadte und Gemeinden sind Herzogenrath im Norden, Wirselen im Nordosten, Stolberg im Osten sowie
Roetgen im Siiden. Die westliche Grenze des Stadtgebietes ist identisch mit der Grenze zu den Nieder-
landen und zu Belgien. Somit nimmt die Stadt Aachen eine Lage im Dreilandereck in der Euregio-Maas-
Rhein? ein.

Abbildung 2: Lage der Stadt Aachen und die zentraldrtliche Gliederung

~
Ubach-Palenberg o Jlich

'/" O Baesweiler 5
5 f #Aldenhoven

Niederzier

~
Langerwehe
Diren
Kreuzau
ELT)
AHurtgenwald
] Nideggen®
Roetgenc
Sanice-Layer Nachweise
Zentralértliche Gliederung
D QOberzentrum
O Mittelzentrum N
A Unterzentrum A ——— e

Kartengrundlags: infas geodaten, 2006-2012, Esni BasaMaps

Quelle: Eigene Darstellung

L Quelle: Stadt Aachen, Stand: 30.06.2017, nur Hauptwohnsitze

2 Die Euregio-Maas-Rhein ist die Europaregion im Grenzraum Belgien/ Deutschland/ Niederlande um die Stédte Aachen, Liittich
und Maastricht.


http://de.wikipedia.org/wiki/Europaregion
http://de.wikipedia.org/wiki/Belgien
http://de.wikipedia.org/wiki/Deutschland
http://de.wikipedia.org/wiki/Niederlande
http://de.wikipedia.org/wiki/Aachen
http://de.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCttich
http://de.wikipedia.org/wiki/Maastricht
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Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist Aachen die Funktion eines Ober-
zentrums zu. Der Stadt fallen somit neben der Versorgungsfunktion der eigenen Wohnbevdélkerung auch
maf3gebliche Giberdrtliche Versorgungsfunktionen mit Waren und Dienstleistungen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs zu (vgl. Abbildung 2). Aufgrund ihrer oberzentraler Funktion steht die Stadt Aachen als
Einkaufsstadt nicht nur mit den auf der deutschen Seite gelegenen Oberzentren Mdénchengladbach (rd.
km 64 km nordostlich), Dusseldorf (rd. 77 km norddstlich) und Kéln (rd. 80 km 6stlich) in Konkurrenz, son-
dern auch mit den Angebotsstandorten in den Niederlanden (rd. 18 km westlich und der Innenstadt Maas-
tricht, rd. 40 km westlich) und Belgien (rd. 40 km westlich); sie ist von den Mittelzentren Alsdorf, Baeswei-
ler, Eschweiler, Herzogenrath, Stolberg und Wirselen umgeben.

Abbildung 3: Aachener Stadtbezirke

Niederlande

Belgien

E Stadtbezirke N
SN . S <ilometer
\:I Statistische Bezirke A 0 125 25 5

Esri BaseMaps; OpenStreetMaps

Quelle: Eigene Darstellung (Grenzen der Stadtbezirke und der statistischen Bezirke: Stadt Aachen



BBE

Handelsberatung

Markt- und Standortanalyse « Ansiedlung einer Netto-Filiale +« Aachen-Korneliminster

Administrativ gliedert sich das Stadtgebiet von Aachen in sieben Stadtbezirke (Mitte, Brand, Eilendorf,
Haaren, Kornelimiinster/ Walheim, Laurensberg und Richterich), die sich nochmals in insgesamt 34 sta-
tistische Bezirke unterteilen.

Den Siedlungsschwerpunkt der Stadt Aachen stellt mit rd. 163 .220 Einwohnern bzw. 65 % der Stadtbe-
zirk Aachen-Mitte dar. Die restlichen Einwohner verteilen sich auf die Ubrigen Stadtbezirke, von denen
das nordlich gelegene Richterich mit rd. 8.550 Einwohnern den bevélkerungsschwachsten Stadtbezirk
darstellt.

Der Projektstandort des geplanten Netto-Marktes befindet sich im statistischen Bezirk Korneliminster
(61), der dem im Siden des Stadtgebiets gelegenen Stadtbezirk Kornelimiinster/ Walheim zugeordnet ist.
An diesen grenzen im Norden die Aachener Stadtbezirke Mitte und Brand, im Osten die Nachbarstadt
Stolberg und im Suden die Gemeinde Roetgen. Im Westen ist die Stadtgrenze deckungsgleich mit der
Landesgrenze zu Belgien.

Die Bevolkerungsverteilung auf die jeweiligen Stadtbezirke ist der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men.

Abbildung 4: Einwohnerzahlen der Stadt Aachen nach Stadtbezirken bzw. statistischen Bezirken

Aachen - Mitte 161.924 65
Brand 17.053 7
Eilendorf 15.625 6
Haaren 12.370 5
Kornelimiinster/ Walheim, davon 15.386 6

Stat. Bezirk Kornelimiinster 3.343 1
Laurensberg 19.818 8
Richterich 8.675 3
Stadt Aachen gesamt 250.851 100

Quelle: Stadt Aachen, Stand 30.06.2017, nur Hauptwohnsitze; Rundungsdifferenzen mdglich

Verkehrlich wird der statistische Bezirk Kornelimtnster vor allem durch die Landesstral3e L 233 (Trierer
StralRe — Napoleonsberg - Iternberg) erschlossen, die neben der sidlich gelegenen Ortslage AC-Walheim
vor allem das Eifeler Umland (u.a. Roetgen, Monschau; als B 258) an das nordlich gelegene Stadtteilzent-
rum Aachen Brand anbindet und im weiteren Verlauf bis ins Aachener Stadtzentrum flhrt.

Daneben bestehen Uber die Strallenziige ,Breiniger Stralle” (L 12), ,Venwegener Straflte” (L 12), ,Ober-
forstbacher Stral3e” sowie ,Schleckheimer Stral3e* Verkehrsanbindungen in die umliegenden Ortslagen.
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Abbildung 5: Aachen-Kornelimunster
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von www.openstreetmap.de

Innerhalb von Kornelimunster nimmt der an der ,Schleckheimer Strale” gelegene Planstandort eine
westliche Lage abseits der Hauptverkehrsstral3e (L 233) ein, dessen Umfeld vor allem von Wohnnutzun-

gen gepragt wird. Im westlichen Ortseingangsbereich von Korneliminster sind zudem weitere Wohnbau-
entwicklungen vorgesehen.®

Im Bereich zwischen Oberforstbacher und Schleckheimer Strae sind Bauflachen fir rd. 170 Wohneinheiten —
davon rd. 140 Einfamilienh&user und 5 Geschosswohnbauten — geplant (vgl. Bebauungsplan Nr. 812).
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Abbildung 6: Mikrostandort und Standortumfeld (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

In der Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen 2015 (siehe fol-
gende Abbildung) ist neben einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur Definition der nahversorgungs-,
zentren- und nicht-zentren-relevanten Sortimente auch ein hierarchisch abgestuftes Zentrensystem zur
zukiinftigen Einzelhandelssteuerung definiert worden. Hierzu sind fiinfzehn zentrale Versorgungsbereiche
mit unterschiedlichen Versorgungsreichweiten festgelegt: ein Hauptzentrum (City Aachen), drei Stadt-
teilzentren (Burtscheid, Brand, Elsassstrafl3e) und zehn Nahversorgungszentren (Richterich, Laurens-
berg, Kullen, Frankenberger Viertel, Trierer Platz, Eilendorf (Von-Coels-Stral3e/ Markt), Eilendorf (Von-
Coels-Str./ SeverinstraRe.), Haaren, Soers, Walheim).*

4 Vgl. Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Aachen, 2015

10
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Abbildung 7: Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen
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10 Markt: 2771 36 Frankenbery: 7790

13 Theater: 2584 37 Forst: 13274

14 Lindenplatz 4211 41 Beverau 4301

15 St Jakob: 6233 42 Burtsch. Kurgarten: 5045
16 Westpark: 7694 43 Burtscheider Abtei: 6913
17 Hanbruch: 3639 46 Steinebrick: 6860

18 Hom: 5526 47 Marschiertor: 6967

21 Ponttor: 11932 48 Hangeweiher: 11541

22 Hansemannplatz: 5044 51 Brand: 17084

23 Soers: 2472 52 Edendorf. 15368

24 Juicher Str: 7134 53 Haaren: 12102

25 Kalkofen: 2734 61 Kornelimdnster: 3394
31 Kaiserplatz. 7964 62 Oberforstbach: 5022
32 Adalbertsteinweg: 3863 63 Walheim: 7119

33 Panneschopp: 7845 64 Vaalserguartier- 9172
34 Rothe Erde: 2578 65 Lawensbery: 99%6

35 Trierer Str.: 7525 66 Richterich: 8571

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen, 2015, S. 49
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Der Standort des geplanten Netto-Marktes lasst sich demnach keinem der abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche zuordnen.

Allerdings wird im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen in Bezug auf die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung in Kornelimiinster vor dem Hintergrund einer derzeit nicht gewahrleisteten woh-
nortnahen Grundversorgung ausdricklich darauf hingewiesen, dass ,auch ohne Einstufung als Nahversor-

gungszentrum [...] die Ansiedlung eines Marktes an einem geeigneten Standort kiinftig méglich [ist]*.>

5Ebd., S. 20

12
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3 Nahversorgungsrelevante Wettbewerbssituation

Das nahversorgungsrelevante Angebot in Kornelimunster beschrankt sich aktuell auf eine am Steinkaul-
platz gelegene Béackereifiliale (,Leo®), ein in der historischen Ortsmitte vorhandenes Steh-Café mit Back-

waren- und Zeitschriftenverkauf (,Steh-Café Shahbazi“) sowie den Getrankemarkt Laschet an der Miins-

terstral3e. Erganzend ist eine Apotheke (,Inda-Apotheke®) an der Schleckheimer Strale ansassig.

Die in Kornelimilnster lebende Bevélkerung kann sich derzeit somit nicht umfassend am Wohnort versor-

gen und ist auf Angebotsstandorte in den umliegenden Stadtteilen angewiesen.

Der rd. 3 km von Kornelimunster entfernt gelegene zentrale Versorgungsbereich ,,Aachen-Brand“ soll
als Stadtteilzentrum Versorgungsfunktion Giber den eigenen Stadtteil hinaus bernehmen. Dieses er-
streckt sich bandartig entlang der HaupterschlieBungsstral3e Trierer Stral3e, in etwa beginnend mit dem
Kreuzungsbereich Trierer StralRe/ Heussstral3e im Westen bis zum Kreuzungsbereich Trierer Stral3e/
HochstraBe im Osten.

Die Nahversorgungsfunktion des Zentrums wird mit dem in Teilen bereits ertffneten ,Vennbahncenter*
aktuell deutlich ausgebaut. Neben der zwischenzeitlich wiederertdffneten Aldi-Filiale hat dort Ende No-
vember 2017 auch ein moderner dm-Drogeriemarkt eréffnet. Zudem soll auch der derzeit noch an der
HeussstralRe gelegene Edeka-Supermarkt dorthin verlagert und auf max. rd. 2.800 mz2 erweitert werden.
Auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite ist auRerdem die Ansiedlung eines Lidl-Marktes projektiert.
Daruber hinaus befindet sich eine rd. 900 m2 grof3e Netto-Filiale innerhalb der rAumlichen Abgrenzung
des Stadtteilzentrums. Im dstlichen Teilbereich ist zudem ein kleinflachiger Rossmann Drogeriemarkt an-
sassig. Neben weiteren kleineren Filialbetrieben (u.a. Zeeman, Parfiimerie Becker) sind auch zahlreiche
inhabergefuhrte Fachgeschéfte und Ladenhandwerksbetriebe (diverse Backereien/ Metzgereien) vorzu-
finden.

Ein rd. 400 6stlich des Stadtteilzentrums gelegener, rd. 2.000 m2 grof3er Rewe Verbrauchermarkt kom-
plettiert das nahversorgungsrelevante Angebot in Aachen-Brand.

Die nahversorgungsrelevante Angebotssituation im rd. 4 km westlich gelegenen Aachen-Oberforstbach
wird im Wesentlichen von den drei Lebensmitteldiscountern Netto (Nerscheider Weg), Aldi (Werkstral3e)
und Lidl (WerkstralRe) gepréagt.

13
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Abbildung 8: Umliegende Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche

RSSSMANN .1
Ny Nzrie : ;
& | Merbers iscount = K
"Vennbahncenter" i
O L u.a. Aldi, Edeka, dm

Ads B
Camp Gobriells A
Pety
Overt
I
Ada - J
%
o
L1233
e
Lacy, &
e Srag, & L233
L233
3
K3s
8
B2
&
w2 §
et‘
8258
A('A
23
8258 8258
Iz 82
\
Service-Lay ©0 Mop and Creative C Share Alike License (CC-BY-SA)
i
. 8258

Relevante Wettbéwerber (Auswahl) und zentrale Versorgungsberei.che

=

D Stadtteilzentrum (STZ) ,__| Landesgrenze

D Nahversorgungszentrum (NVZ) E Gemeinden .
0 375 750 1.500
‘ Projektstandort

Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung

14



BBE

Handelsberatung

Markt- und Standortanalyse « Ansiedlung einer Netto-Filiale +« Aachen-Korneliminster

Rd. 3 km siidlich vom Projektstandort entfernt befindet sich der Stadtbezirk Aachen-Walheim mit dem
gleichnamigen Nahversorgungszentrum. Magnetbetriebe und gleichzeitig wichtigste Trager der Nahver-
sorgung stellen die an der Schleidener Stral3e anséssigen Lebensmittelméarkte Rewe sowie der gegen-
Uberliegende Standortverbund einer Penny-Filiale mit einem Rewe Getrankemarkt dar. Entlang eines

rd. 250 Meter langen Teilstiicks der Pramienstral3e befinden sich dartiber hinaus kleinteilige Besatzstruk-
turen, darunter mehrere Ladenhandwerksbetriebe.

Dariiber hinaus stellen auch die im rd. 3 km entfernten Stolberg-Breinig gelegenen Lebensmittelmarkte
nahegelegene Einkaufsméglichkeiten dar. Hier ist neben einem rd. 1.800 m2 groRen Rewe- Supermarkt®
in zentraler Lage von Breinig zudem eine kleinflachige Penny-Filiale in siidlicher Ortsrandlage vorzufin-
den.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass in Kornelimiinster aktuell kein gréRerer Lebensmittelmarkt vor-
zufinden ist und sich die dort lebende Bevdlkerung demnach nicht wohnortnah versorgen kann. Vor die-
sem Hintergrund ist aktuell von hohen Kaufkraftabfliissen an die in raumlicher Nahe gelegenen Ange-
botsstandorte auszugehen, die dort mit entsprechenden Mehrumsétzen einhergehen.

Neben den umfassenden Angeboten im nérdlich gelegenen Aachen-Brand werden auch die in Oberforst-
bach, Walheim und Stolberg-Breinig ansassigen Lebensmittelméarkte von der defizitdren Nahversor-
gungssituation in Korneliminster profitieren und Kaufkraft aus diesem Stadtteil abschdpfen kénnen.

inkl. separat gelegenen Rewe-Getrankemarkt

15
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4 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

Das Einzugsgebiet des projektierten Netto-Lebensmittelmarktes umfasst den Raum, aus dem dieser den
Uberwiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es mar-
kiert somit denjenigen stadtischen Teilraum, in dem das Planvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung
fur die wohnungsnahe Versorgung tbernimmt.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,’

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitéat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von auf3erhalb erwartet werden.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen, des Siedlungsgefliges sowie der ver-
kehrlichen Erreichbarkeiten im stdlichen Stadtgebiet von Aachen wird der geplante Netto-Markt nicht nur
die in Kornelimunster lebende Bevdlkerung ansprechen, sondern auch fir die Einwohner der rd. 1,5 km
westlich gelegenen Ortslage Scheckheim® grundsétzlich einen nahegelegenen und verkehrlich gut zu er-
reichenden Versorgungsstandort darstellen.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).

inkl. Nitheim
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Allerdings wird der geplante Lebensmittelmarkt fir Kunden aus diesem Ortsteil — insbesondere aufgrund
der in Oberforstbach vorhandenen Angebote — lediglich eine zusétzliche Einkaufsalternative darstellen.
Die Marktdurchdringung wird demnach dort bereits deutlich schwécher ausfallen als in Korneliminster.

Insgesamt belauft sich das Bevdlkerungspotenzial innerhalb dieses Einzugsgebietes auf rd. 4.700 Ein-
wohner.

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Untergeordnet wird auch mit Streuumsétzen mit Kunden von au3erhalb des Einzugsgebietes zu rechnen
sein, die sich vor allem auf die benachbarten Ortslagen beschranken. Denn auch fir die dort lebende Be-
volkerung wird der im westlichen Ortseingangsbereich von Kornelimiinster geplante Netto-Markt grund-
satzlich eine weitere Einkaufsfalternative in raumlicher Nahe darstellen. Aufgrund jeweils eigener Versor-
gungsstrukturen werden dort allerdings keine Bindungsquoten erreicht, die eine Einbindung in das Ein-
zugsgebiet des Netto-Vorhabens rechtfertigen wiirde. Diese Umsatzanteile werden im weiteren Verlauf
der Untersuchung als ,diffuse Umsatzzuflisse® bericksichtigt.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.660 € fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der ortli-
chen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der GemeindegroRe das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfiigung steht. Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fir nahversorgungsrelevante Sortimente
in Aachen liegt bei rd. 106 und somit leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts (=100).

Abbildung 10: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

in€

in Mio. €
S EEE 4.738 2.815 133
davon
AC-Kornelimiinster? 3.343 2.815 9,4
AC-Schleckheim/ Nutheim?® 1.395 2.815 3,9

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich

9 BBE/IFH-Verbrauchsausgaben

2 Stadt Aachen; Stand 30.06.2017

3 Nexiga GmbH, Einwohnerzahlen auf StraRenabschnittsebene; Stand 31.12.2015.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Beriicksichtigung der erlauterten Parameter, im
abgegrenzten Einzugsgebiet in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren ein Kauf-
kraftvolumen in Héhe von insgesamt rd. 13 Mio. € im Jahr zur Verfigung, wovon mit rd. 9 Mio. € der
Grofteil auf Kornelimunster entfallt.
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5 Marktabsch6pfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (,Soft-Discounter”), des Be-
treibers (,Netto), der geplanten Verkaufsflachendimensionierung sowie der vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen im Untersuchungsgebiet werden im Folgenden die am Planstandort realisierbaren Marktantei
prognostiziert und damit gleichzeitig die zu erwartende Umsatzleistungen bestimmt.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass der an der Schleckheimer Strafl3e geplante Netto-Markt zukunftig de
einzigen Lebensmittelmarkt in Kornelimiinster darstellen wird, in den benachbarten Ortslagen allerdings
umfangreiche Angebotsstrukturen vorzufinden sind.

Abbildung 11: Umsatzerwartung, Kundenstruktur und Kaufkraftbindung des Planvorhabens in
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Uisatdherianii Kaufkraft- _ Kaufkraft- Erwarteter Uneatzznial
potenzial bindungsquote Umsatz

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet
(Kornelimunster/ Schleckheim*) 13,3 20 2.7 87
Diffuse Umsatzzufliisse A. . 0,4 13
Planvorhaben gesamt A. A. 3,1 100

* inkl. NUtheim
Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Wie aus der vorstehenden Abbildung zu entnehmen ist, ist angesichts der derzeit defizitaren lokalen Ve
sorgungssituation davon auszugehen, dass der geplante Netto-Lebensmittelmarkt durchschnittlich etwa
20 % der im Einzugsgebiet vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft wird binden kénnen. Dab

le

n

r_

ei

wird die Marktdurchdringung in Kornelimiinster hoher ausfallen als im benachbarten Schleckheim, des-
sen Ortsteilbevolkerung bereits in deutlich starkerem MalRe auf die ebenfalls nahegelegenen Anbieter in

Oberforstbach orientiert sind.

Einer deutlich hoheren Kaufkraftbindung stehen insbesondere die nahegelegenen Einkaufsalternativen
entgegen, die sich allesamt in Entfernungen zwischen 3 und 4 km befinden.

Dabei wird das Planvorhaben mit rd. 87 % den weit Uberwiegenden Teil des nahversorgungsrelevanten
Umsatzes (rd. 2,7 Mio. €) mit Kunden aus dem Einzugsgebiet generieren, was nochmals die versor-
gungsbezogene Bedeutung des Untersuchungsvorhabens fiir die lokale Bevélkerung verdeutlicht.

Am Standort ist nur untergeordnet von diffusen Zufliissen aus sonstigen benachbarten Ortslagen auszu
gehen. Diese werden sich in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zukinftig auf rd. 0,4 Mio. € be
laufen und somit rd. 13 % des zu erwartenden Umsatzes umfassen.
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Der Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes summiert sich in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten somit auf rd. 3,1 Mio. €. Mit rd. 90 % wird der Angebotsschwerpunkt eindeutig in den nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen.

Abbildung 12: Umsatzleistung des Planvorhabens

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren 3,1
Sonstige Sortimente (Nonfood/ Aktionsartikel) 0,3
Summe 3,4

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich

Die Umsatzerwartung fur die ergdnzenden Non-Food-Sortimente - bei denen es sich vornehmlich um wo-
chentlich wechselnde Aktionswaren handelt - wird mit etwa 10 % bzw. rd. 0,3 Mio. € angesetzt.

Fir den in Korneliminster geplanten Netto-Markt wird somit ein max. Gesamtumsatz in Hohe von rd. 3,4
Mio. € prognostiziert.

Bezogen auf die innerhalb des Netto-Filialnetzes erwirtschafteten Leistungskennziffern erwarten die Gut-
achter am Planstandort demnach eine im Durchschnitt des Betreibers liegende Umsatzleistung: Denn
laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Netto-Filiale in Deutschland

rd. 3,3 Mio. €.°

Ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der Leistungsféhigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist die soge-
nannte Flachenproduktivitat, ausgedriickt im Verhaltnis von erwirtschaftetem Umsatz je m2 Verkaufsfla-
che. Auch diesbeziglich ist festzuhalten, dass der projektierte Netto-Markt mit einer Flachenproduktivitat
von rd. 4.250 € je m? Verkaufsflache eine im Durchschnitt des Filialnetzes liegende Flachenleistung er-

wirtschaften wird.10

Sowohl unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung als auch der daraus abgelei-
teten Flachenproduktivitat ist fur den projektierten Netto-Markt demnach davon auszugehen, dass dieser
am Planstandort nachhaltig betrieben werden kann.

9 Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2018/ 2019, S. 38
10 Ebd.
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6  Prognose Kundenaufkommen
Ausgehend von 3,4 Mio. € Jahresumsatz und 303 Offnungstagen im Jahr!! I&sst sich zunachst ein durch-
schnittlicher Tagesumsatz von rd. 11.200 €/ Tag errechnen.

Diesbeziglich zu bertcksichtigen ist, dass auch die Lebensmitteldiscounter in den vergangenen Jahren
Zuwachse beim durchschnittlichen Ausgabebetrag je Einkauf zu verzeichnen hatten. Fur das Jahr 2015
wird dieser mit knapp 17 € angegeben (vgl. folgende Abbildung).

Eine aktuelle Veroffentlichung der GfK Marktforschung bestétigt die Fortsetzung dieses Trends und bezif-
fert die Wachstumsrate zwischen Mai 2016 und Mai 2017 auf mehr als 5 %.*?

Abbildung 13: Durchschnittlicher Einkaufsbetrag im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
nach Betriebsformen 2015
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Quelle: www.statista.de; eigene Darstellung

Bei einem — defensiv angesetzten — betriebsformentypischen durchschnittlichen Einkaufsbetrag von 17 €
ist fir das Planvorhaben somit von einer durchschnittlichen Kundenzahl von etwa 660 Kunden je Tag
auszugehen.

1 In den Jahren 2016 — 2020 belauft sich die Anzahl der Offnungstage (Montag — Samstag) auf insgesamt
1.515 Tage. Damit errechnet sich ein 5-Jahre-Durchschnittswert von 303 Tagen/ Jahr.

12 GfK Consumer Index 05/ 2017: ,Discounter: Starkes Comeback"
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7 Fazit - Wirtschaftliche Tragfahigkeit, Nahversorgungsfunktionen und

voraussichtliche Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens

In Aachen-Kornelimiinster ist im Kreuzungsbereich von Schleckheimer Strae und August-Macke-
Stral3e ein Bauvorhaben geplant, das neben Wohnnutzungen auch die Ansiedlung eines kleinfla-
chigen Netto-Marktes inkl. Backerei vorsieht.

Im Rahmen der Angebotsanalyse sind bestehende Defizite in der wohnortnahen Versorgungssitu-
ation aufgezeigt worden. Aktuell besteht in Kornelimiinster nur eine rudimentére Basisversorgung
(u.a. Backerei, Getrankemarkt), die fur die lokale Bevdlkerung das Aufsuchen umliegender Le-
bensmittelméarkte erforderlich macht.

Das bestehende Versorgungsdefizit ist auch im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Aachen dokumentiert. Dort sind sowohl Kornelimiinster als auch das benachbarte Schleckheim
als ,unterversorgter Bereich” festgelegt. In diesen dirfen Anbieter mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, sofern
ihr Nahbereich (i.d.R. 700 Meter-Radius) sich nicht wesentlich mit den Einzugsbereichen umlie-
gender zentraler Versorgungsbereiche tiberschneidet. Eine Uberschneidung einzelner Nahberei-
che ist aufgrund der siedlungsstrukturellen Lage von Kornelimiinster innerhalb des Aachener
Stadtgebietes in jedem Falle auszuschlief3en.

Zudem mussen diese Nahversorger vor allem von der lokalen Kaufkraft im Nahbereich (=Korne-
limiinster)® getragen werden. Dies ist nach den Ansiedlungsleitlinien der Stadt Aachen dann der
Fall, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraft'* im Nahbereich gréRer oder gleich der zu erwar-
tenden Umsatzleistung sein wird.

Wie der Abbildung 10 entnommen werden kann, belauft sich das nahversorgungsrelevante Kauf-
kraftpotenzial in Korneliminster auf insgesamt rd. 9,4 Mio. €, wovon ein der wohnortnahen Ver-
sorgung dienender Markt bis zu 35 % bzw. 3,3 Mio. € binden durfte.

Tats&chlich ist fur den Netto-Markt ein nahversorgungsrelevanter Umsatz von rd. 3,1 Mio. € zu er-
warten (vgl. Abbildung 12), so dass der im Einzelhandelskonzept definierte Schwellenwert nicht
Uberschritten wird.

Das Planvorhaben fugt sich demnach in die Vorgaben des Zentren- und Nahversorgungskonzepts
Stadt Aachen ein.

Unter Bertcksichtigung der gegebenen Wettbewerbsstrukturen ist fir den geplanten Lebensmittel-
markt ein Einzugsgebiet abzugrenzen, dass neben Korneliminster auch das nur 1,5 km vom

13

14

Nahezu samtliche Wohnbereiche von Kornelimiinster befinden sich innerhalb eines 700-Meter-Radius um den
Planstandort.

Einwohner x Kaufkraft pro Kopf/Jahr x Kaufkraftkennziffer der Gemeinde x 0,35; vgl. Zentren- und Nahversor-
gungskonzept Stadt Aachen, S. 24
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Planstandort gelegene Schleckheim®® umfasst. Einer weitrdumigeren Ausstrahlung stehen die um-
fassenden Lebensmittelangebote in Brand, Oberforstbach, Walheim und Stolberg-Breinig entge-
gen.

Damit wird das Planvorhaben ein lokales Einzugsgebiet aufweisen, innerhalb dessen der Netto-
Markt voraussichtlich etwa 20 % bzw. rd. 2,7 Mio. € des vorhandenen Kaufkraftpotenzials binden
kann.

Diese hislang an umliegende Angebotsstandorte abflieBende Kaufkraft wird mit Realisierung des
Planvorhabens zukunftig wohnortnah in Kornelimiinster gebunden werden kénnen. Aufgrund der
vergleichsweise geringen absoluten Umsatzdimension sowie der Vielzahl an nahegelegenen Le-
bensmittelmarkten®® wird nach gutachterlicher Ersteinschatzung und vorbehaltlich einer vertiefen-
den Auswirkungsanalyse keiner der nahegelegenen Wettbewerber durch diese ,Riuckholeffekte in
seinem wirtschaftlichen Fortbestand gefahrdet sein.

Unter Berucksichtigung (untergeordneter) Streuumsatze sowie der Umsatzanteile mit Nonfood-
Sortimenten®’ wird die perspektivische Umsatzleistung des Netto-Marktes auf insgesamt rd. 3,4
Mio. € p.a. prognostiziert.

Diesbezuglich konnte aufgezeigt werden, dass sich sowohl die Gesamtumsatzleistung als auch
die hieraus abgeleitete Flachenproduktivitat in die innerhalb des Netto-Filialnetzes erwirtschafte-
ten Leistungskennziffern einordnen, so dass davon auszugehen ist, dass ein Netto-Markt am
Planstandort nachhaltig wirtschaftlich tragféhig betrieben werden kann.

Dabei sind - ausgehend von 3,4 Mio. € Jahresumsatz, 303 Offnungstagen/ Jahr und einem be-
triebsformentypischen Bon von 17 € je Einkauf - am Tag durchschnittlich etwa 660 Kunden zu er-
warten.

Im Fazit kommt die BBE zu dem Ergebnis, dass

das Planvorhaben vor allem Nahversorgungsfunktion fiir die lokale Bevolkerung tibernehmen wird
und daher grundsatzlich dazu geeignet ist, die derzeitig defizitare Versorgungssituation in Korne-
liminster zu verbessern,

sich die geplante Ansiedlung eines kleinflachigen Netto-Marktes in Korneliminster in die Vorga-
ben des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen einordnet,

ein Netto-Markt dieser GroRendimension am Planstandort wirtschaftlich tragfahig betrieben wer-
den kann und

15

16

17

inkl. Niutheim

Insgesamt sind in Brand (Edeka, Netto, Aldi, Rewe), Oberforstbach (Netto, Aldi, Lidl), Walheim (Penny, Rewe)
und Stolberg-Breinig (Penny, Rewe) elf Lebensmittelmérkte anséssig.

v.a. wochentlich wechselnde Aktionswaren
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m von dem Planvorhaben voraussichtlich keiner der umliegenden Wettbewerber in seinem wirt-
schaftlichen Fortbestand gefahrdet wird.

Kdln, im Januar 2018
BBE Handelsberatung GmbH

e N it i

i. V. Claus Freuen i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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