Anlage 5.2
zur Beschlussvorlage Nr. 3750/2010
Schriftliche Anregungen und Bedenken aus der Blrgerschaft zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Schriftliche Anregungen und Bedenken aus der Biirgerschaft
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
und zugehorige Verwaltungsstellungnahmen

Im Stadtbezirk Kalk hat am 19. Oktober 2011 eine Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stattgefunden. Darlber hinaus konnten bis zum 02. No-
vember 2011 schriftliche Stellungnahmen zum Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts abgegeben werden.

1. Lenz und Johlen Rechtsanwalte Partnerschaft im Namen der EDEKA Handelsgesellschaft
Rhein-Ruhr mbH (Schreiben vom 02.11.2011)

Das Schreiben ist im Anhang dieser Anlage original (mit Schwérzung Personen bezogener Da-
ten) wiedergegeben.

Nachfolgend die tabellarische Aufstellung der schriftlichen Anregungen und Bedenken sowie
die zugehdrige Verwaltungsstellungnahme.



Schriftliche Anregungen und Bedenken
(Zusammenfassungen — Originalschreiben im
Anhang dieser Anlage)

Stellungnahme der Verwaltung

Schreiben Nr. 1

Lenz und Johlen Rechtsanwélte Partnerschaft
im Namen der EDEKA Handelsgesellschaft
Rhein-Ruhr mbH

(Schreiben vom 02.11.2011)

Stadtteil Neubriick

Es wird auf die Absicht der Firma EDEKA
hingewiesen, im Gewerbegebiet am siiddstli-
chen Ortsrand des Stadtteils Neubriick einen
modernen Vollsortimenter zu errichten, der
einer gut erreichbaren Nahversorgung der
Burgerinnen und Burger von Neubriick dienen
solle.

Dies wird damit begriindet, dass derzeit als
einziger Lebensmittelmarkt in Neubrick nur
ein Discounter mit geringer Verkaufsflache
von ca. 660 m2, aber kein Vollsortimenter zur
Verflugung steht. Dadurch sei die Nahversor-
gung qualitativ und quantitativ unzureichend.
Stadteilbewohner seien darauf angewiesen,
mit dem Fahrzeug Einkaufe vorzunehmen.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich des 700 m
Radius um den geplanten Markt leben 4.500
Einwohner hier insbesondere in den Hoch-
hausbereichen Neubrlcks - Im 1000 m Radi-
us wirden sogar 8.500 Einwohner erreicht.

Die Verfasser nehmen eine rechnerische Ab-
leitung des Versorgungsgrades analog der
Tragfahigkeitsberechnung gem. den ,Rege-
lungen far Einzelhandelsbetriebe zur Nahver-
sorgung“‘ der Bezirksregierung Kéln vor (s.
Originalschreiben im Anhang). Auf dieser
Grundlage wird far Neubriick unter Einbezie-
hung des vorgesehenen Lebensmittel Vollsor-
timenters eine Zentralitat (Verhaltnis von Um-
satzen zu sortimentspezifischer Kaufkraft) von
71 % erreicht. Diese mache die Notwendigkeit
des Vollsortimentes deutlich. Dieser ware far
die Halfte der Einwohner Neubricks fuBlaufig
erreichbar.

Die Verfasser beantragen daher im Auftrag
ihres Mandanten, das Grundstiick Neubrlicker
Ring im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
als Teil des Nahversorgungszentrums darzu-

Der beabsichtigte Standort ist mit dem
Steuerungsschema des Einzelhandels und
Zentrenkonzeptes nicht vereinbar und wird
von der Verwaltung zum Schutz des vor-
handenen Nahversorgungszentrums
Neubriick unbedingt abgelehnt. Der vorge-
schlagene Standort (rein definitorisch im
Stadtteil Rath) liegt im Gewerbegebiet Ros-
rather StraBe / Neubriicker Ring und damit in
nicht integrierter Lage. Dies wird allein schon
dadurch deutlich, dass der Abstand zur
nachstgelegenen Wohnbebauung jenseits der
breiten Trasse des Neubricker-Ringes etwa
150 m betréagt.

Aus der von den Verfassern angestellten
Tragfahigkeitsberechnung Iasst sich auf eine
Verkaufsflache des geplanten Vollsortimen-
ters von ca. 3.000 m? schatzen (erwarteter
Umsatz = 12 Mio. € / angenommene Fla-
chenproduktivitat eines Vollsortimenters =
4.000,- € / m? VKF). Diese Verkaufsflache
Ubersteigt die gesamte Verkaufsflache des
vorhandenen Nahversorgungszentrums (ca.
1750 m2) um mehr als zwei Drittel. Allein an-
hand dieser GréBenrelation lasst sich sicher
vorhersagen, dass durch das Vorhaben eine
gravierende Gefahrdung des bestehenden
Nahversorgungszentrums Neubrlick gegeben
ist. Sollte dort der vorhandene Lebensmittel
Discounter aufgrund des geplanten Edeka
Marktes schlieBen, waren mehr als 4.000 Be-
wohner im nérdlichen Teil Neubriicks ohne
fuBlaufige Nahversorgung. Die Folge wére
also nicht eine Verbesserung, sondern eine
erhebliche Verschlechterung der rdumlichen
Versorgung fur Neubriick.

Auch die von den Verfassern eigentlich zum
Beleg der Notwendigkeit angeflihrte Tragfa-
higkeitsberechnung analog den ,Regelungen
fir Einzelhandelsbetriebe“ der Bezirksregie-
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stellen, hilfsweise als erganzenden Standort.

Man weist darauf hin, dass die im EHZK aus-
gewiesenen Standorte und die im Bestand zur
Verfugung stehenden Flachen (Erlduterung
der Verwaltung: die Fldchen innerhalb der
Abgrenzung des Nahversorgungszentrums
Neubrtick, hier insbesondere am éstlichen
Rand des Zentrums, u. a. das Grundstlick der
Parkpalette Heinrich-Lersch-StraBBe) schon in
der Vergangenheit von Betreibern nicht ange-
nommen worden waren. Man kénne daher
auch fir die Zukunft davon ausgehen, dass
es hier nicht zur Ansiedlung eines Vollsorti-
menters kommen wird, da die realisierbare
Verkaufsflache noch nicht einmal 800 m?
betrage. Die Unattraktivitat der zur Zeit vor-
handenen Flachen werde damit belegt, dass
der Betreiber Penny vor einiger Zeit seinen
Standort in Neubrlick geschlossen habe.

Ein fuBlaufig erreichbarer Nahversorger sei
Wunsch der Bevélkerung und diene deren
Wohle sowie auch der Verminderung von
Verkehrbewegungen.

rung KéIn' Iasst tatsachlich im Gegenteil auf
die Schéadlichkeit des Vorhabens schlieBen.
Dort gilt als Faustregel, dass ein, nicht in ein
Zentrum integrierter, einzelner Lebensmittel-
markt dann vertraglich fur benachbarte Zent-
ren ist, wenn die zu erwartenden Umsatze
des Vorhabens nicht mehr als 35 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich
(700 m Radius) um das Vorhaben abschép-
fen. Bei den rd. 4.500 Einwohnern im 700
Meter Radius betragt die gesamte sortiments-
spezifische Kaufkraft ca. 11,1 Mio. €. 35 %
davon sind rd. 3,9 Mio. €. Der vorgeschlagene
Vollsortimenter Ubersteigt mit seinen erwarte-
ten Umsatzen von 12 Mio. € allerdings nicht
nur die geman Faustregel vertraglichen 35 %
sondern sogar die gesamte Sortimentsspezi-
fische Kaufkraft erheblich.

Es ist daher anzunehmen, dass das Vorhaben
aufgrund seiner GréBe und autokundenorien-
tierten Lage ebenfalls Kaufkraft in nennens-
wertem Umfang aus den umliegenden Ge-
schaftszentren Stadtteilzentrum Ostheim,
Rdsrather StraBe und Rath/Heumar, Rosrat-
her StraBe abziehen wird. In diesem Sinne
tragt es zur Schwachung des Zentrensystems
im stdéstlichen Stadtbezirk bei und wider-
spricht damit den Zielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes.

Dessen Ziel ist vielmehr die Stérkung und
Ertichtigung des vorhandenen Nahversor-
gungszentrums Neubrtick, in dessen fuBlaufi-
gen Einzugsbereich (700 m Radius) samtliche
8 662 (Stand 2011) Einwohner wohnen. Ge-
rade aufgrund dieser hohen Bewohnerzahl im
fuBlaufigen Einzugsbereich sieht die Verwal-
tung die vorgeschlagenen Potenzialflachen an
der Ostseite des Zentralen Versorgungsberei-
ches durchaus grundsétzlich far geeignet an,
einen wirtschaftlich tragfahigen Lebensmittel-
Vollsortimenter als wichtige Ergdnzung zum
vorhandenen Branchenmix zu beherbergen.

Anhang:
Kopie des Originalschreibens

(Aus Datenschutzgriinden wurden bei Einzel- bzw. Privatpersonen die Anschriften und Telefonnummern

aus den Schreiben entfernt.)

' Regelungen fir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO - Ausnahmen oberhalb der Regelvermutungs-

grenze — Fundort: http://www.bezreg-

koeln.nrw.de/brk_internet/organisation/abteilung03/dezernat_35/staedtebau/merkblatt_nahversorgung/index.html




