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48. Anderung des Flichennutzungsplanes ,,Sondergebiet Lebensmittelvollsortimenter
Dabringhausen”

- Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer zu Kéin im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB -

Sehr geehrte Damen und Herren,

Im Rahmen der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wermelskirchen ist vorgesehen,
einen Bereich westlich der StraRenkreuzung Altenberger StraRe (L 101) / Hilgener Strafie (K 18) im
Stadtteil Dabringhausen, der bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellt ist, kinftig als
Sondergebiet flir grofdflaichigen Einzelhandel darzustellen.

In dem Plangebiet sollen ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-Vollsortimenter) der
Firma EDEKA mit rd. 1.400 gm Verkaufsflache sowie eine integrierte Mall mit marktiiblichen Shops mit
ca. 150 gm Verkaufsflache errichtet werden. Von dieser Gesamtverkaufsflache des Projektes von
1.550 gm sollen auf das Hauptsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel* 1.280 gm entfallen. Das
Vorhaben ist als groRflachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen und
bedarf zu seiner Ansiedlung der Ausweisung eines Sondergebietes im Flachennutzungsplan und im
Bebauungsplan.

Zum Standort des Vorhabens in planungsrechtlicher Sicht:

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk K6ln wird die vorgesehene Flache derzeit als Allgemeiner
Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Laut Ziel 1 des Landesentwicklungsplanes NRW (LEP),
sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel, diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
dargestellt werden.
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Die Planung des Vorhabens entspricht daher zur Zeit noch nicht dem Ziel 1 des LEP. Der
Regionalplan befindet sich allerdings aktuell in der Neuaufstellung. Es fanden bereits Gesprache der
Bezirksregierung mit den Stadten und Gemeinden statt, um deren Entwicklungsziele abzufragen und
bei der Neuaufstellung zu berticksichtigen. Nach unserer Kenntnis hat die Stadt Wermelskirchen in
ihren Kommunalgespréachen im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans bereits friihzeitig
angeregt, die Uberwiegend bebauten Bereiche westlich der L 101 als Aligemeinen Siedlungsbereich
(ASB) darzustellen.

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat zudem die Verwaltung im Januar 2018 beauftragt, bei der
Bezirksregierung Kéln einen Antrag auf Anderung des Regionalplans im Bereich Dabringhausen zu
stellen. In Abstimmung mit der Bezirksregierung kénnen parallel zur Einleitung eines Regionalplan-
Anderungsverfahrens die erforderlichen eigenen Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes
und zur Aufstellung eines Bebauungsplanes eingeleitet werden.

Es ist somit damit zu rechnen, dass demnéchst ein Regionalplan-Anderungsverfahren, den Bereich
,Dabringhausen” betreffend, eingeleitet werden wird. Nach Abschluss dieses Verfahrens kann das
hier zu erorternde Vorhaben dem Ziel 1 des LEP entsprechen.

Nach Ziel 2, Satz 1, des Landesentwicklungsplanes NRW (LEP), sachlicher Teilplan grof¥flachiger
Einzelhandel, dirfen Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.

Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Als
einziger derartiger zentraler Versorgungsbereich wurde innerhalb des Stadtgebietes Wermelskirchen
durch das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept die Innenstadt (Kdlner Stralle, Telegrafenstrale,
Eich, Obere Remscheider StralRe) herausgearbeitet und festgelegt. Fiir den Stadtteil Dabringhausen
konnte aufgrund des dort fehlenden pragenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes kein
zentraler Versorgungsbereich festgelegt werden; stattdessen wurde im Einzelhandelskonzept fiir
Dabringhausen ein ,Einzelhandelsentwicklungsbereich* definiert.

Ziel 2, Satz 3, des Landesentwicklungsplanes NRW (LEP), sachlicher Teilplan groRflachiger
Einzelhandel, sieht jedoch ausnahmsweise ein gro3flachiges Einzelhandelsvorhaben auch dann als
zulassig an, wenn es der Nahversorgung dient, ein Standort innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
nicht méglich ist und keine anderen zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde und in
benachbarten Gemeinden durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

Die Stadt Wermelskirchen hat nachgewiesen -und der Kammer ist aus eigener Ortskenntnis bekannt-,
dass im Ortskern von Dabringhausen derzeit keine geeigneten Entwicklungsflachen fir groRflachige
Einzelhandelsnutzungen zur Verfligung stehen. Die beiden anderen Voraussetzungen fiir das
Vorliegen eines Ausnahme-Falls im Sinne von Ziel 2, Satz 3, LEP NRW, sachlicher Teilplan
groRflachiger Einzelhandel, kénnen durch ein Vertraglichkeitsgutachten néher untersucht werden.
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Zum vorgelegten Vertraglichkeitsgutachten:

Durch die CIMA Beratung + Management GmbH (KéIn) wurde eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Dabringhausen (Stadt Wermelskirchen)” vorgelegt
(Fassung Abschlussbericht: 21. Febr. 2018). Darin geht CIMA von einem engeren Einzugsgebiet
(Zone 1) des Vorhabens aus, das mit dem Stadtbezirk Dabringhausen identisch ist (6.100 Einw.). Es
schlieft sich ein weiteres Einzugsgebiet (Zone Il) an, das den éstlich angrenzenden Stadtbezirk
Dhiinn (2.790 Einw.) umfasst. Mit dieser Abgrenzung des Grund-Einzugsgebietes sind wir
einverstanden. Es ist moglich und wahrscheinlich, dass auch Kaufer aus anderen Stadtteilen der Stadt
Wermelskirchen und aus Nachbargemeinden den neuen Standort aufsuchen werden.

Die zur Ermittlung des Nachfragevolumens der Bewohner des skizzierten Einzugsgebietes und des
Plan-Umsatzes des Vorhabens benutzten Kennzahlen (durchschnittliche Verbrauchsausgaben fir
Nahrungs- und Genussmittel pro Kopf und Jahr: 2.140 €; Kaufkraft-Kennziffer fir Wermelskirchen:
105,3; erwartete Flachenleistung fir den Lebensmittel-Vollsortimenter: 4.500 € / gm / Jahr) halten wir
fur sinnvoll und realistisch.

Auf Basis dieser Daten und unter Nutzung eines dkonometrischen Modells hat CIMA anschlieRend in
mehreren Varianten die Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters am
Standort Dabringhausen (Altenberger Stralle / Hilgener Strae) untersucht. Auswirkungen kénnen
insbesondere mdgliche Umsatz-Umverteilungen (Umsatz-Verluste) anderer Standorte und zentraler
Versorgungsbereiche sein. Die Varianten unterscheiden sich dadurch, ob und welche zusatzlichen,
ebenfalls zur Zeit in der Diskussion stehenden und in der Offentlichkeit bekannten Neu-Errichtungen
von Lebensmittel-Markten in die Untersuchung einbezogen werden (Planungen fir den Loches-Platz
in der Wermelskirchener Innenstadt, Planungen fiir das Gelande des ehemaligen Bahnhofs in
Burscheid-Hilgen).

Die in dem Abschlussbericht dokumentierten Ergebnisse der 6konometrischen Modellrechnungen
zeigen, dass durch das in Dabringhausen geplante Vorhaben keine zentralen Versorgungsbereiche in
einem abwégungsrelevanten Umfang betroffen sind. Zwar kann es - je nach Variante - zu Lasten der
Wermelskirchener Innenstadt zu Umsatzverlagerungen zwischen - 5,6 % bis - 7,8 % kommen. Diese
Umsatzverluste liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %, der in mehreren Gerichtsurteilen
als Orientierungswert fiir wesentliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich
angesehen wird.

In Erganzung zu den geschilderten Modellrechnungen der verdnderten Kaufkraftstréme durch das
bzw. die Vorhaben hat CIMA fiir jede Variante die wahrscheinlichen Marktanteile fiir das Vorhaben
prognostiziert (Marktanteils-Prognose). Danach wird der Anteil der Kunden des neuen Lebensmittel-
Vollsortimenters, der aus dem eigenen Stadtbezirk Dabringhausen stammt, zwischen 58 - 60 %
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liegen. Als Marktabschopfungs-Quote hat CIMA in seiner Untersuchung Werte zwischen 23,9 % und
24,5 % des lokalen Kaufkraftpotentials des Stadtbezirks Dabringhausen.ermittelt.

Aus diesen Ergebnisse der vorgelegten Vertraglichkeits-Untersuchung Iasst sich schlieen, dass das
geplante Vorhaben in Dabringhausen vorwiegend der Nahversorgung dient und keine anderen
zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde und in benachbarten Gemeinden durch das

Vorhaben beeintrachtigt werden.

Damit sind die Voraussetzungen gegeben, die die Anwendung der Ausnahme-Regelung nach Ziel 2.
Satz 3, LEP NRW, sachlicher Teilplan grof¥flachiger Einzelhandel, mdglich machen.

Das Vorhaben ist nach unserer Einschatzung zulassig und verbessert die Nahversorgungs-Situation
in Dabringhausen in entscheidendem MaRe.

Wir haben keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Mit freundlichen GriiRen

Industrie- und Handelskammer zu Kdln
Im Auftrag 4

Dipl.-Volksw. Michael Kracht
Referent
Geschéftsstelle Leverkusen/Rhein-Berg



