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STELLUNGNAHME ZU DEN EINGEGANGEN ANREGUNGEN BZGL. DER AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANS NR. 140 UND DER 32. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANS DER STADT EUSKIRCHEN

Sehr geehrter Herr Tischler,

im Rahmen der Beteiligung bezlglich der geplanten Einzelhandelsnutzungen am Standort der
ehemaligen westdeutschen Steinzeugwerke in Euskirchen (Bebauungsplan Nr. 140 ,Bereich
ehem. Westdeutsche Steinzeugwerke”; 32. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Euskirchen — Bereich zwischen Gottlieb-Daimler-StralRe, PUtzbergring und Alfred-NobelstraRe)
ging eine Stellungnahmen der IHK Aachen ein, welche Bezug auf das o. g. Vorhaben sowie die
von uns erstellte Auswirkungsanalyse vom 08.02.2021 und den Entwurf des Einzelhandelskon-
zeptes Euskirchen nimmt. Des Weiteren wurde seitens der Stadt Euskirchen eine Anfrage gem.
§ 34 LPIG NRW zur 32. Anderung des Flachennutzungsplanes an die Bezirksregierung Koln ge-
stellt. FUr diese Anfrage liegt nun eine Rickmeldung der Bezirksregierung Koéln vor, in welcher
ebenfalls Stellung zu o. g. Vorhaben genommen wird.

In den eingegangenen Stellungnahmen der IHK Aachen und der Bezirksregierung Kéln wird
u. a. darauf hingewiesen, die im Entwurf flr das Einzelhandelskonzept fehlende Abgrenzung
des potenziellen zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Ehemalige West-
deutsche Steinzeugwerke nachzuholen. Daneben werden insbesondere eine Uberarbeitung
der Umsatzumverteilungsprognose gefordert sowie die herangezogenen Flachenproduktivi-
taten fur den zu verlagernden Lebensmitteldiscounter und den Drogeriefachmarkt sowie die
generelle Ausweitung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Euskirchen hinterfragt.
Hinsichtlich dieser eingegangenen Anregungen nehmen wir wie folgt Stellung.
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1.  Abgrenzung des potenziellen zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungs-
zentrum Ehemalige Westdeutsche Steinzeugwerke

Dem in der Stellungnahme der IHK Aachen gegebenen Hinweis zur Erganzung der parzellen-
scharfen Abgrenzung des potenziellen Nahversorgungszentrums Ehemalige Westdeutsche
Steinzeugwerke wird entsprochen. Der Entwurf fir die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts Euskirchen wurde in diesem Punkt angepasst.

2. Herleitung der Flachenproduktivitaten fir den Lebensmitteldiscounter und den
Drogeriefachmarkt

Laut Bezirksregierung Koln sind die herangezogenen Flachenproduktivitaten fir den Lebens-
mitteldiscounter und den Drogeriefachmarkt zu niedrig angesetzt. Es fehle eine Begriindung,
warum die gewahlten Flachenproduktivitdten das Worst-Case-Szenario abbilden. In der Stel-
lungnahme der IHK Aachen wird speziell die Ableitung einer unterdurchschnittlichen Flachen-
produktivitat fir den zu verlagernden Aldi Lebensmitteldiscounter hinterfragt. Laut IHK
Aachen bedarf es einer stadtebaulichen Begrindung fir die Herleitung eines unterdurch-
schnittlichen Umsatzes fir den Lebensmitteldiscounter. Ferner stellt die IHK Aachen den von
der GMA angenommenen Zusammenhang einer nicht proportional zur Verkaufsflache anstei-
genden Flachenproduktivitat in Frage.

In der Auswirkungsanalyse wird fir den zu verlagernden Aldi-Siid Lebensmitteldiscounter mit
der avisierten Verkaufsflaiche von 1.200 m? (derzeit 950 m?) eine Flachenproduktivitdt von
8.500 €/ m? Verkaufsflache veranschlagt. Der Gesamtumsatz des Marktes liegt bei 10,2 Mio. €
und somit etwa 12 % Uber dem durchschnittlichen Umsatz einer Aldi-Sud-Filiale.? Bei einer
Verkaufsflachenerweiterung in Hohe von 250 m? ist nicht von einem proportional dazu anstei-
genden Umsatz auszugehen. Vorrangiges Ziel der Erweiterung ist es, durch eine grofRzligigere
Gestaltung des Verkaufsraums (u. a. VergroRerung der Verkaufsgdnge) eine optimierte Wa-
renprasentation zu ermoglichen und dadurch die Kundenfreundlichkeit im Markt zu erhéhen.
Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung ist hingegen nicht vorgesehen.
Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass fur den Aldi-Markt im Sinne eines Worst-Case-Szenarios
eine Neuansiedlung unterstellt und somit der prognostizierte Gesamtumsatz des Planvorha-
bens in die Berechnung der Umverteilungswirkungen eingestellt wurde. Eine Nachnutzung der
Altimmobilie von Aldi-Std (Standort An der Vogelrute) war zum Zeitpunkt der Erstellung der
Auswirkungsanalyse laut Gesprachen mit den Eigentiimern der Handelsimmobilie nicht beab-
sichtigt und dementsprechend unwahrscheinlich; gleichwohl konnte eine einzelhandelsseitige
Nachnutzung baurechtlich nicht ausgeschlossen werden. Inzwischen ist auch seitens der Stadt
Euskirchen bestatigt, dass die Nachbelegungen der Altstandorte der Aldi-Filiale und des trink-
gut Getrankemarktes mit Einzelhandel zuklnftig ausgeschlossen ist. Demnach kann faktisch
eine Verlagerung / Erweiterung dieser Markte unterstellt werden, wobei nur der zu erwar-
tende Zusatzumsatz der beiden Markte von Relevanz ware. In Bezug auf den Aldi-Umsatz
misste demnach von dem prognostizierten Gesamtumsatz des erweiterten Lebensmitteldis-
counters sodann der Bestandsumsatz abgezogen werden. Die Ansetzung eines Uberdurch-
schnittlichen Gesamtumsatzes in Verbindung mit der Prifung einer Neuansiedlung anstatt ei-
ner Verlagerung / Erweiterung bildet somit in zweifacher Hinsicht ein Worst-Case-Szenario ab.

Quelle: Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021 liegt der durchschnittliche Filialumsatz von Aldi-Sud
beird. 9,1 Mio. € (bei einer durchschnittlichen Flachenleistung von 9.130 € / m? und einer durchschnittlichen Verkaufs-
flichengréRe von 992 m?).
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Fur den zu verlagernden und auf ca. 720 m? Verkaufsflache zu erweiternden dm Drogeriefach-
markt wird eine Flachenproduktivitdt in Hohe von 6.500 € / m? angenommen. Mit einem dar-
aus abzuleitendem Gesamtumsatz in Hohe von rd. 4,7 Mio. € wurde auch hier eine Gberdurch-
schnittliche Umsatzleistung fir die dm-Filiale veranschlagt.? Die Flachenproduktivitat liegt nur
geringfligig unter dem Durchschnittswert. Dartber hinaus ist zu beachten, dass der Drogerie-
markt von einem derzeit autokundenorientierten Standort (dezentraler Sonderstandort Roi-
tzheimer StraRe) mit z.T. Uberortlichem Einzugsgebiet an einen Standort mit (perspektivisch)
direktem Wohngebietsanschluss verlagert werden soll. Dort wird der Markt starker auf die
Versorgung der direkt umliegenden Wohnquartiere ausgerichtet sein. Ein Uberdértliches Ein-
zugsgebiet ist fir den Drogeriemarkt nicht zu erwarten. Demnach entspricht die hier ange-
setzte Flachenproduktivitat nach Ansicht der GMA ebenfalls einem realistischen Worst-Case-
Szenario.

3. Uberarbeitung der Umsatzumverteilungsprognose

Gemald Bezirksregierung Koln und IHK Aachen ist die Prognose der Umsatzumverteilungen in
der Auswirkungsanalyse so zu Uberarbeiten, dass fir jedes Nahversorgungszentrum eine se-
parate Prognose zur Umsatzumverteilung ausgewiesen wird. Dieser Anregung wird entspro-
chen; die Auswirkungsanalyse wurde entsprechend angepasst.

4, Begriindung der Ausweitung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Euskir-
chen

Laut Stellungnahme der IHK Aachen liegt in Euskirchen bereits eine Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren) vor. Zudem seien bei der Darstellung der Ver-
kaufsflachenausstattung im Entwurf flr das Einzelhandelskonzept Euskirchen konkrete An-
siedlungs- und Erweiterungsvorhaben (u. a. Neuansiedlung eines Vollsortimenters in Kleinbul-
lesheim, Erweiterungen der Netto Lebensmitteldiscounter in der Kernstadt Euskirchens) bis-
lang noch nicht bericksichtigt worden. Eine weitere Ausweitung der Verkaufsflache in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sei daher nicht nachvollziehbar.

Diesbezlglich sind neben der quantitativen Ausstattung auch die raumliche Versorgungssitu-
ation und in diesem Zusammenhang insbesondere die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Euskirchen zu beachten. So wird als ein wesentli-
ches Ziel die ,Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer rdumlich ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur” formuliert. Derzeit ist ein GroRteil der Verkaufsflache bei Nahrungs-
und Genussmitteln an dezentralen Standorten in Euskirchen verortet (vgl. hierzu Abbildung
10 auf Seite 38 im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes). Insbesondere die Sonderstandorte
(u.a. mit 2x HIT, real, Lidl, Aldi-Stid) weisen einen Uberproportional hohen Anteil der Verkaufs-
flaiche bei Lebensmitteln auf, sodass gegenwartig ein deutliches Ungleichgewicht in der Eus-
kirchener Nahversorgungsstruktur zu konstatieren ist. Die geplante Verlagerung dreier Nah-
versorgermarkte (Aldi-Sud, trinkgut, dm) von dezentralen, autokundenorientierten Standor-
ten an einen perspektivisch stadtebaulich integrierten Standort mit direktem Wohngebietsan-
schluss fihrt hingegen zu einer deutlichen Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssitu-
ation in Euskirchen und wirkt diesem Ungleichgewicht entgegen. So dient das Vorhaben am

Quelle: Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021 liegt der durchschnittliche Filialumsatz eines dm-
Drogeriemarktes bei rd. 4,2 Mio. €. Bei einer durchschnittlichen VerkaufsflichengréBe in Héhe von rd. 620 m? ent-
spricht die durchschnittliche Flichenproduktivitit ca. 6.730 € / m?.
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Standort der ehemaligen westdeutschen Steinzeugwerke in erster Linie der Gewahrleistung
einer wohnortnahen Versorgung des dort neu geplanten Quartiers und steht somit im Ein-
klang mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Euskirchen. Auch die anderen Plan-
vorhaben sind in erster Linie auf die Sicherstellung und den Ausbau einer wohnortnahen Ver-
sorgung sowie — im Fall der Neuansiedlung des Vollsortimenters in Kleinbullesheim — auf die
SchlieRung bestehender Versorgungslicken in Euskirchen ausgerichtet.

5. Wachstumspotenziale der Nahversorgungslagen (ehem. Nahversorgungszen-
tren) in der nérdlichen Kernstadt

Laut IHK Aachen gehe mit der Rickstufung der Nahversorgungszentren ,GerberstrafRe / Ben-
denstrale” und ,Ridesheimer Ring / Winkelpfad” zu Nahversorgungslagen eine Einschran-
kung des Wachstumspotenzials fir die dort ansassigen Lebensmittelanbieter einher. Weiter-
hin fehle westlich und noérdlich der Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich.

Die Rickstufung der oben genannten ehemaligen Nahversorgungszentren ist auf den geringen
Einzelhandelsbesatz und das Fehlen weiterer zentrenpragender Nutzungen an den beiden
Standorten zurlckzufihren. Ferner existieren in der nérdlichen Kernstadt keine weiteren
Standortbereiche, welche die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich erfillen.
An den Standorten der Lebensmittelmarkte in den Nahversorgungslagen der nordlichen Kern-
stadt bestehen aufgrund der GrundstlicksgréfRen keine nennenswerten Erweiterungsspiel-
raume. Bei etwaigen Anfragen zur mafRvollen VergréRerung der Bestandsmarkte sollten Er-
weiterungen auf Grundlage der Ausnahme zu Ziel 6.5.2 des Landesentwicklungsplans ausrei-
chend sein.

6. Herleitung der Umsatzprognose

In der Stellungnahme der IHK Aachen wird um die Herleitung des auf Seite 18 der Auswir-
kungsanalyse dargestellten ,Umsatzes abzUglich der projektierten Wohneinheiten” gebeten.

Hier ist auf die textliche Erlauterung unter der Tabelle in Verbindung mit den Hinweisen in der
FulRnote auf Seite 18 zu verweisen. Fur die Ermittlung der Kaufkraft der zugezogenen Einwoh-
ner wird davon ausgegangen, dass etwa 70 % der insgesamt 3.000 neuen Einwohner im neu
geplanten Wohngquartier ihren Wohnsitz von aulRerhalb nach Euskirchen verlagern und somit
ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial am Planstandort darstellen. Unter Zugrundenahme des zu-
satzlichen Einwohnerpotenzials in Hohe von 2.100 Einwohnern, den sortimentsspezifischen
Pro-Kopf-Kaufkraftwerten sowie der Kaufkraftkennziffer Euskirchens wurde anschlieRend die
Kaufkraft der projektierten Wohneinheiten fiir die relevanten Sortimente berechnet (Beispiel-
rechnung fir Nahrungs- und Genussmittel: 2.100 Einwohner x 2.285 € x 0,97 = rd. 4,65 Mio.
€). Dieses zusétzliche Kaufkraftpotenzial wurde anschlieRend vom relevanten Umsatz als um-
verteilungsneutral abgezogen (Beispielrechnung fiir Nahrungs- und Genussmittel: 17,2 Mio. €
projektierter Umsatz der Planungen bei Nahrungs- und Genussmittel — 4,65 Mio. € zusatzliche
Kaufkraft der projektierten Wohneinheiten = rd. 12,6 Mio. € umverteilungsrelevanter Um-
satz). Ferner wurde im Sinne eines worst-case-Ansatzes angenommen, dass die bestehenden
Angebotsstrukturen nicht von der zusatzlichen Kaufkraft profitieren kénnen. Die Umsétze der
Wettbewerber des zu verlagernden / erweiternden Aldi-Marktes wurden folglich nicht héher
bewertet, wenngleich auch diese faktisch von dem zusatzlichen Kaufkraftpotenzial des neuen
Wohngquartiers profitieren werden. Weiterhin ist anzumerken, dass die Wohnvorhaben auf
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dem Planareal parallel zu den avisierten Einzelhandelsnutzungen realisiert werden sollen und
somit keine nennenswerten zeitlichen Verzégerungen zu erwarten sind.

Sehr geehrter Herr Tischler, wir hoffen, lhnen mit dieser Stellungnahme weitergeholfen zu
haben. Selbstverstandlich stehen wir Thnen bei Fragen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRen

ppa. Birgitt Wachs Patrigi{Bér mann
Dipl.-Geogr. / Niederlassungsleitung M.Sc. Geogr.
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