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Vorbemerkung

Die Gemeinde Vettweill beauftragte die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, K&In, mit der Teilfortschreibung des von der GMA erstellten Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 2020. Die Teilfortschreibung bezieht sich im Wesentlichen auf die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs; die Ubrigen Bestandteile bleiben unberihrt.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung standen der GMA neben eigenen Daten
und Erkenntnissen Informationen und Daten des Statistischen Bundesamtes, des Landesbe-
triebs IT.NRW, der Bundesagentur fur Arbeit und der Gemeinde Vettweis sowie Kennzahlen
des EHI, des Hahn-Verlags und der Michael Bauer Research GmbH zur Verfligung. Im April
2024 erfolgte eine Erhebung des Einzelhandelsbestands im Gemeindegebiet sowie eine Kar-
tierung der sonstigen zentrenpragenden Nutzungen und der Leerstdnde in dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Vettweild durch GMA-Mitarbeiter.

Samtliche Ausgangdaten im vorliegenden Dokument sind von den Mitarbeitern der GMA mit
der gebotenen Sorgfalt recherchiert und aufbereitet, der Bericht wurde nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatisti-
schen Daten, u. a. des Landesbetriebs IT.NRW und der Michael Bauer Research GmbH, kann
die GMA keine Gewahr Ubernehmen. Die Untersuchung dient der Vorbereitung fir kommu-
nalpolitische und bauleitplanerische Entscheidungen der Gemeinde VettweiR und stellt die
Grundlage flr eine Beschlussfassung durch die politischen Gremien dar.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Kéln, 28.05.2024
WA/KFL/jw
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l. Grundlagen

1 Aufgabenstellung

Die Gemeinde Vettweil hat im Jahr 2020 ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen, welches
als fachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen- und standortbezogenen Ent-
wicklungsmoglichkeiten dient.

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wurde der zentrale Versorgungsbereich ,Gereon-
stralRe” begriindet und abgegrenzt. Auf den hierin ausgewiesenen Potenzialflachen, nérdlich
des Drogeriemarktes Rossmann, wurden mittlerweile verschiedene Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen entwickelt. Hierzu gehoéren die Bekleidungsfachmarkte NKD und
Takko, das Bekleidungsgeschaft Ernsting's Family, die Nonfood-Discounter Action und TEDi,
eine Backerei-Filiale sowie Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen. Die Neuansiedlungen
folgten den Entwicklungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts 2020.

Nunmehr plant die Gemeinde Vettweils eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs
durch die Einbeziehung eines angrenzenden, freien Grundstiickes an der StralRe An d. Tank-
stelle und die Anderung des Flachennutzungsplans einschlieRlich der Ausweisung eines Son-
dergebiets (SO). Fur dieses Areal bestehen Plane zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsnut-
zungen. Die Planungen zu den konkreten Einzelhandelsnutzungen befinden sich derzeit noch
in Abstimmung (vgl. Kap. IV.2).

Vor diesem Hintergrund bedarf es eines aktuellen stddtebaulichen Konzeptes. Wesentlicher
Bestandteil der Teilfortschreibung ist die Anpassung des zentralen Versorgungsbereichs. Hier-
fir werden die wesentlichen Eckdaten zum Makrostandort sowie die Angebots- und Nachfra-
gesituation aktualisiert. Zudem ist eine Uberpriifung des zentralen Versorgungsbereichs not-
wendig.

Die Fortschreibung basiert auf Gberwiegend primarstatistischem Datenmaterial, welches im
April 2024 durch die GMA erfasst und ausgewertet wurde:

Y 4 Aufnahme aller Einzelhandelsbetriebe® im Gemeindegebiet von VettweiR,
Y 4 Aufnahme aller Nutzungen? in dem zentralen Versorgungsbereich GereonstraRe.

Dariber hinaus standen der GMA sekundérstatistische Daten der Gemeinde Vettweil}, des
Landesbetriebs IT.NRW, der Bundesagentur fiir Arbeit sowie Kennzahlen des EHI, des Hahn-
Verlags und der Michael Bauer Research GmbH zur Verflgung.

Darunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und Brenn-
stoffen.

Erdgeschossnutzungen.
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2. Wesentliche Strukturdaten der Gemeinde Vettweil}

Die Gemeinde Vettweil} liegt im Landkreis Diren und nimmt gemaR Landesentwicklungsplan
NRW die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums wahr. Das Gemeindegebiet grenzt im
Norden an die Gemeinde Norvenich, im Osten an die Stadt Erftstadt, im Siden an die Stadte
Zilpich und Nideggen und im Westen an die Gemeinde Kreuzau. Abgesehen vom Mittelzent-
rum Erftstadt sind die anderen Nachbarkommunen jeweils als Grundzentrum ausgewiesen.

Die Gemeinde umfasst 11 Ortsteile: den Kernort Vettweill sowie die Ortsteile Disternich, Fro-
itzheim, Ginnick, Gladbach, Jakobwillesheim, Kelz, Lixheim, Middersheim, Sievernich und
Soller. Insgesamt leben derzeit ca. 10.099 Einwohner® in der Gemeinde Vettweill, wobei der
Einwohnerschwerpunkt im Kernort Vettweil liegt:

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Vettweild
Daten / Stadtteil Einwohner Verdnderung 2018 / 2023
31.12.2018 31.12.2023
Disternich 650 669 19 2,9
Froitzheim 786 769 -17 -2,2
Ginnick 360 359 -1 -0,3
Gladbach 709 690 -19 -2,7
Jakobwiillesheim 835 794 -41 -4,9
Kelz 1.070 1.269 199 18,6
Lixheim 422 438 16 3,8
Muddersheim 713 750 37 5,2
Sievernich 448 516 68 15,2
Soller 774 798 24 3,1
VettweiR 2.712 3.042 330 12,2
nicht zugeordnet k. A. 5 n. a. n. a.
Summe 9.479 10.099 620 6,5

Quelle: Gemeinde Vettweil3, Hauptwohnsitze; GMA-Darstellung 2024; k. A.: keine Angaben; n. a.: nicht ausweisbar.

Die Einwohnerzahl im Gemeindegebiet ist innerhalb der letzten 5 Jahre angestiegen. In den
Stadtteilen Kelz, Sievernich und VettweiR konnten die meisten Einwohner dazugewonnen
werden. GemaR Bevdlkerungsfortschreibung des Landes Nordrhein-Westfalen ist bis zum
Jahr 2050 fir die Gemeinde Vettweild mit einem Bevdlkerungszuwachs von ca. 10,5 % zu rech-
nen.Insgesamt ist daher in den nachsten Jahren von einer steigenden Nachfrageplattform fir
den Einzelhandel in der Gemeinde Vettweils auszugehen.

In 2023 waren in VettweiR 1.060 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte® (ohne Freiberufler
und Beamte) am Arbeitsort registriert. In Relation zur Einwohnerzahl lag ein geringer Besatz
von 107 Beschéftigten je 1.000 Einwohnern vor. Dieser Wert liegt unter denen der Nachbar-

Quelle: Gemeinde Vettweil3, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2023.
Quelle: IT.NRW, Dusseldorf, 2024. Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis des Zensus 2011; Stand 01.01.2023 und
01.01.2050.

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
Wohn- und Arbeitsort, Nirnberg, Stichtag 30.06.2022.
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kommunen (u. a. Kreuzau: 200 Beschaftigte; Nideggen 160 Beschéftigte; Norvenich 232 Be-
schaftigte — jeweils je 1.000 Einwohner). Innerhalb des Landkreises Diren bietet die rd. 14 km
entfernte Stadt Diren mit ca. 45.189 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten das umfang-
reichste Arbeitsplatzangebot (485 Beschaftigte je 1.000 Einwohner). Die relativ geringe Be-
deutung der Gemeinde Vettweil als Arbeitsplatzstandort zeigt sich in einer hohen Auspend-
lerzahl: den 667 Einpendlern stehen 3.754 Auspendler gegentiber (Saldo: -3.087 Beschéftigte).
Dieser Auspendleranteil ist insofern relevant fur den Einkaufsstandort Vettweil}, da Einkaufe
oftmals auf der Fahrt von und zur Arbeit erledigt werden. Vornehmlich wird Vettweild dem-
nach als Wohnstandort geschatzt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Gemeinde Vettweils wird im Wesentlichen durch Bundes-
und LandesstralRen gewahrleistet. So queren die BundesstralRen 56 und 477 als Hauptverkehr-
sachsen das Gemeindegebiet und bieten Anbindung an die Bundesautobahnen 1 und 4. Ein
unmittelbarer Autobahnanschluss besteht im Gemeindegebiet nicht. Ergdnzend sichern meh-
rere Landes- und KreisstraRen die Verbindung zwischen den Ortsteilen und zu den umliegen-
den Gemeinden und Stadten. Im OPNV ist die (iberregionale Erreichbarkeit der Gemeinde Vet-
tweild Gber den Bahnhof ,VettweilR’ in der Ortsmitte gegeben. Hier verkehren Zlige der Rurtal-
bahn (Bahnlinie Euskirchen — Ziilpich — Vettweill — Norvenich — Diren). Innerhalb des Stadtge-
biets verkehren verschiedene Buslinien, welche die Gemeinde zusatzlich mit dem Umland ver-
binden.
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Il.  Angebotsstruktur

1. Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Vettweild

Zur Erfassung der Angebotssituation in Vettweild wurde im April 2024 eine Vor-Ort-Erhebung
des Einzelhandels durch GMA-Mitarbeiter durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Erhebungen stellt
sich der Einzelhandelsbestand in Vettweild wie folgt dar:

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand nach Bedarfsbereichen
Bedarfsbereichen AT G137 \;Tglc(::ff- Umsatz ™
Betriebe” Y in Mio. €
inm
kurzfristiger Bedarf gesamt 12 3.795 22,2
davon Nahrungs- und Genussmittel 10 2.950 16,9
davon sonstiger kurzfristiger Bedarf (Gesundheit / ) 845 59
Korperpflege, Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften) ’
mittelfristiger Bedarf gesamt 5 1.630 43
langfristiger Bedarf gesamt 5 1.435 3,8
Einzelhandel gesamt 22 6.860 30,3

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

HE Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der je-
weiligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Demnach liegt der Angebotsschwerpunkt in der Gemeinde Vettweild bei Angeboten im kurz-
fristigen Bedarfsbereich und hier im Nahrungs- und Genussmittelsegment. Dieser Sortiments-
bereich umfasst Uber die Halfte der Einzelhandelsbetriebe sowie der Gesamtverkaufsflache
und erwirtschaftet rd. 73 % des gesamten lokalen Einzelhandelsumsatzes. Wesentlich sind
hier die beiden groRflachigen Lebensmittelfilialisten Rewe und Aldi, die sich beide im zentralen
Versorgungsbereich Vettweill befinden. Die mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche weisen
weniger Betriebe auf. Dem mittelfristigen Bedarfsbereich lassen sich im Gemeindegebiet
rd. 23 % aller Betriebe und knapp ein Viertel der Verkaufsflachen zuordnen, wobei der Ange-
botsschwerpunkt hier im Segment Bekleidung liegt (v. a. die Einheiten der Bekleidungsfach-
markte NKD und Takko). Zu dem langfristigen Bedarfsbereich gehoren rd. 23 % aller Betriebe
und gut ein Flnftel der Gesamtverkaufsflachen entfallen auf diesen Bereich. Wesentlich sind
hier die Nonfood Discounter Action und TEDi.

Die Betrachtung nach BetriebsgroRenstruktur zeigt, dass knapp die Halfte (10 bzw. rd. 45 %)
aller Einzelhandelsbetriebe in VettweiR eine Verkaufsfliche von unter 50 m? aufweisen, also
sogenannte Kleinbetriebe sind (u. a. Backereien, Dorf- und Hofladen, Tankstellen-Shop, Lotto-
Toto Geschéft). Vier bzw. ca. 18 % der Einzelhandelsbetriebe haben eine Verkaufsflache von
50 bis unter 200 m? (u. a. Apotheke, Fachhandel fur Haus- und Gartentechnik, Fachgeschéaft
fir Heimtextilien, Modefachgeschéft). In die BetriebsgroRenkategorie 200 bis unter 800 m?
Verkaufsflache fallen sechs Betriebe bzw. rd. 27 %, darunter u. a. der Drogeriefachmarkt Ross-
mann, die Nonfood Discounter Action und TEDi, die Bekleidungs-Filialisten NKD und Takko,
Fachhandel fur Bader und Fliesen). Bei den beiden groRflachigen Betrieben (800 m? Verkaufs-
flache und groRer) handelt es sich um den Lebensmitteldiscounter Aldi und den Supermarkt
Rewe.
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Die Analyse nach Standortlagen (vgl. Tabelle 3) verdeutlicht, dass sich der Einzelhandels-
schwerpunkt im Kernort Vettweild innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befindet. In
den Ubrigen Lagen im Ortskern von Vettweil3, sind bis auf ein Lotto-Toto-Geschaft und einen
Tankstellen-Shop keine weiteren Einzelhandelsbetriebe ansdssig. Im sonstigen Gemeindege-
biet befinden sich ausschlieRlich kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, die mit Ausnahme eines
Fachanbieters fur Bader und Fliesen (Froitzheim) und eines Fachgeschéfts fir Heimtextilien
(Kelz) Einheiten unter 50 m? aufweisen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Hofladen
und Spezialanbieter.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand im Gemeindegebiet Vettweil nach Standortlagen
Verkaufs-
Anzahl der 5 Umsatz
Standortlage . flache e
Betriebe e in Mio. €
inm
zentraler Versorgungsbereich GereonstraRe 11 6.240 28,6
Streulagen im Ortskern Vettweil3 2 70 <0,5
Streulagen im sonstigen Gemeindegebiet 9 550 1,4
Einzelhandel gesamt 22 6.860 30,3

Quelle: GMA-Erhebung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2. Darstellung der Veranderungen im Einzelhandel seit 2020

Flr die angebotsbezogenen Entwicklungen des Einzelhandels in VettweiB sind fiir den Zeitraum
zwischen 2020 und 2024 folgende wesentliche Veranderungen zu verzeichnen:

Y 4 Wesentlich waren die Neuansiedlungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
GereonstralRe auf der im Einzelhandelskonzept 2020 ausgewiesenen Potenzialflache:
die Backerei-Filiale Voigt, die Bekleidungsfachmarkte NKD und Takko, das Bekleidungs-
geschaft Ernsting's Family und die Nonfood-Discounter Action und TEDi. Die hier ange-
siedelten Betriebstypen und Sortimentsbereiche folgten den Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzeptes 2020.

Y 4 Die sich im Jahr 2020 noch im Bau befindende Buir Bliesheimer Tankstelle mit kleinem
Shop ist mittlerweile fertiggestellt. Diese befindet sich 6stlich des zentralen Versor-
gungsbereichs an der StralRe An d. Tankstelle

7 Geschéftsaufgabe der Fleischerei Peter Peetz und des Paketshops an der Gereonstral3e
im Ortskern Vettweil3. Beide ehemaligen Ladenlokale stehen derzeit leer.

7 Wegfall der beiden Aquaristik-Fachgeschéafte im Ortsteil Vettweil3. Bei beiden Geschaf-
ten besteht kein Ladenlokal mehr — da diese jedoch in Wohnhausern integriert waren,
ist kein das Stadtbild préagender Leerstand entstanden.

Y 4 Im sonstigen Gemeindegebiet ist an der K 28 auf Gut Veitzheim ein Hofladen-Verkaufs-
automat entstanden.

Y 4 die Anzahl der Betriebseinheiten ist trotz vereinzelter Betriebsaufgaben im Gemeinde-
gebiet insgesamt gestiegen (+ 5 Betriebe), was im Wesentlichen auf die Neuansiedlun-
gen im zentralen Versorgungsbereich zurtckzufihren ist.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




TEILFORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE GEMEINDE VETTWEIR

Tabelle 4: Entwicklung des Einzelhandels in Vettweil} zwischen 2020 und 2024

Veranderungen 2020/ 2024

Einwohner 9.482 10.099 2 +617 +7

Betriebsanzahl, davon 17 22 +5 +29
Lebensmitteleinzelhandel 9 10 +1 +11
Nichtlebensmitteleinzelhandel 8 12 +4 +50

Verkaufsflache (VK) in m?, davon 4.060 6.860 +2.800 + 69
Lebensmitteleinzelhandel 2.835 2.950 +115 +4

Nichtlebensmitteleinzelhandel 1.225 3.910 +2.685 +219
Einzelhandelsumsatz in Mio. € 18,6 30,3 +11,7 +63
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. € 57,6 69,0 11,4 +20
Zentralitat 32 44 +12

T emA (2020): Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde VettweiR3; Quelle Einwohner: Gemeinde Vettweil; nur Hauptwohnsitze;

Stand 31.10.2019.

2 Quelle Einwohner: Gemeinde Vettweil}; nur Hauptwohnsitze; Stand 31.12.2023.

GMA-Berechnungen 2024; (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich).

V' 4

die Verkaufsflaichenentwicklung verlief deutlich positiv, was ebenfalls mit den Neuan-
siedlungen im zentralen Versorgungsbereich in Verbindung steht. Insbesondere die
Fachmarkte Action, Takko, TEDi und NKD sind mit Einheiten von Gber 700 m? bzw. Uber
400 m? VK vertreten.

der Einzelhandelsumsatz in VettweiR ist im Vergleichszeitraum ebenfalls deutlich gestie-
gen. Dies ist im Wesentlichen auf die Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich
zurlckzufihren. Des Weiteren sind auch die allgemeinen Umsatzgewinne im Lebens-
mitteleinzelhandel sowie der generelle Kaufkraftanstieg der letzten Jahre hierbei zu
nennen.

die Zentralitdtskennziffer fir den Einzelhandel insgesamt fallt héher aus als im Jahr
2020. Erkladren lasst sich dies v. a. durch die Betriebsansiedlungen im zentralen Versor-
gungsbereich.

= |m kurzfristigen Bedarfsbereich ist die Zentralitdt mit Ausnahme der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel leicht angestiegen. Im Segment Gesundheit / Korper-
pflege (103) liegt weiterhin eine sehr gute Ausstattung vor. Das Angebot bei Blumen,
Pflanzen, zool. Bedarf wird zwar durch die Teilsortimente der neu angesiedelten Be-
triebe Action und TEDi in gewissem Umfang erganzt, dennoch sind bei einer Zentra-
litdt von 24 deutliche Kaufkraftabfllisse vorhanden. In der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ist die Zentralitat dagegen seit 2020 konstant geblieben. Die Zent-
ralitatskennziffer von 57 deutet darauf hin, dass die zur Verfligung stehende Kauf-
kraft bei Nahrungs- und Genussmitteln weiterhin nicht ausschlieRlich durch Betriebe
vor Ort gebunden wird. Dies ist u. a. auf berufs- und ausbildungsbedingte Pendler-
bewegungen zurlckzufihren. Daher bestehen in den Segmenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie zool. Bedarf weiterhin Entwicklungspotenziale fir VettweiR.

= |m Vergleich zu 2020 sind die Zentralitdtskennziffern im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich gestiegen. Hierunter fallen Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren
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(41) sowie Bekleidung, Schuhe, Sport (48). Durch die Neuansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich (insbesondere die Bekleidungsfachmarkte sowie (ber die
Teilsortimente der Nonfood-Discounter), wurde das Angebot bei Bekleidung sowie
bei Papier-, Bastel- und Schreibwaren ausgeweitet. Die Kaufkraftabflisse im mittel-
fristigen Bedarfsbereich fallen demnach deutlich geringer aus als im Jahr 2020.

= Auch im langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich ein Anstieg der Zentralitatskennzif-
fern, hier insbesondere in den Warengruppen Hausrat, Einrichtung, Mdbel (36) so-
wie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (16). Angebotserweiterungen in diesen
Warengruppen erfolgten im Wesentlichen durch die Teilsortimente der Nonfood-
Discounter Action und TEDi. Der Sortimentsbereich Optik, Horgerdte / Uhren,
Schmuck ist in Vettweil bislang nicht vertreten. Bei Elektrowaren, Medien, Foto so-
wie sonstigen Sortimenten werden auch aktuell geringe Zentralitdtswerte erzielt.
Entsprechende Angebote sind in den benachbarten Grundzentren sowie dem Mit-
telzentrum Erftstadt lokalisiert bzw. werden verstarkt Gber den Online-Handel bezo-
gen (z. B. Elektrowaren rd. 39 % Online-Marktanteil im Jahr 2023°).

3. Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Flr ein Grundzentrum ist das Angebot an Betrieben mit kurzfristigen Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, zoologi-
scher Bedarf / Tiernahrung, Zeitschriften) fur die Versorgungsqualitat und -funktion maRgeb-
lich. Von zentraler Bedeutung ist die raumliche Verteilung der grofReren Lebensmittelmarkte,
um eine moglichst wohnortnahe Versorgung gewahrleisten zu kénnen. Dabei ist stets auf die
individuelle Siedlungsstruktur der jeweiligen Kommune bzw. der Region abzuzielen.

In Vettweild wird die Angebotsstruktur und -qualitat insbesondere durch den zentralen Ver-
sorgungbereich GereonstralRe gepragt. Hier befinden sich der Supermarkt Rewe, der Lebens-
mitteldiscounter Aldi und der Drogeriefachmarkt Rossmann an einem Fachmarktstandort in
raumlicher Nahe zueinander.

Den beiden groRkflachigen Lebensmittelfilialisten kommt die wesentliche Versorgungsbedeu-
tung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu. Beide Einheiten verfigen lber zeitgemalie
Marktauftritte. Das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln wird erganzt durch Lebensmit-
telhandwerk (zwei Backereien, beide im zentralen Versorgungsbereich), einen Tankstellen-
Shop sowie Hofladen bzw. Hof-Verkaufsautomaten in den Ortsteilen Froitzheim und Kelz so-
wie an dispers gelegenen Einzelstandorten (u. a. im Weiler Kettenhofen oder an der K 28 auf
Gut Veitzheim). In Relation zur Einwohnerzahl ist — wie bereits im Einzelhandelskonzept 2020
ausgewiesen — eine unterdurchschnittliche Ausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln
festzustellen. Die Kaufkraftkennziffer von 57 deutet auf Kaufkraftabfliisse ins Umland hin (vgl.
Kap. 11.2). In der Warengruppe Drogeriewaren / pharmazeutische Artikel ist Vettwei mit dem
Drogeriefachmarkt Rossmann, einer Apotheke sowie den Randsortimente im Supermarkt
Rewe, im Lebensmitteldiscounter Aldi und in den Nonfood-Discountern Action und TEDi gut
ausgestattet. Die gut frequentierte Rossmann Filiale liegt im zentralen Versorgungsbereich
und weist eine marktibliche Verkaufsflache auf. Blumen / Pflanzen werden in den Teilsorti-
menten des Supermarktes und des Lebensmitteldiscounters angeboten, ein entsprechendes

6 Quelle: HDE Online-Monitor 2024, S. 14.
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Fachgeschaft existiert in VettweiR nicht. Die Warengruppe Zeitungen und Zeitschriften wird
Uber die Randsortimente im Supermarkt Rewe und im Tankstellen-Shop abgedeckt. Bei zoolo-
gischem Bedarf / Tiernahrung besteht in VettweiR ein eingeschranktes Angebot. Die Waren-
gruppe wird lediglich durch die Teilsortimente im Nonfood-Discounter Action sowie Uber die
Sortimente des Supermarktes und des Lebensmitteldiscounters abgedeckt.

Fur Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation haben sich im Vergleich zum Einzelhan-
delskonzept 2020 keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Fir das Gemeindegebiet Vet-
tweild ist die weitldufige Siedlungsstruktur mit einer Vielzahl an deutlich vom Kernort abge-
setzten Ortsteilen mit wenigen Einwohnern bezeichnend. Diese Struktur erschwert eine mog-
lichst flachendeckende, wohnortnahe Nahversorgung mit groReren Lebensmittelbetrieben in
diesen kleineren Ortsteilen. Der zentrale Versorgungsbereich mit seinen umfassenden Nah-
versorgungsangeboten ist aus den umliegenden Ortsteilen verkehrlich Gber die Kreis-
stralRe(K 28) gut angebunden. Demnach Gbernehmen die im zentralen Versorgungsbereich
ansassigen Betriebe auch eine wesentliche Nahversorgungsfunktion fur die dispers gelegenen
Ortsteile in VettweiR. Aus dem Kernort ist die fuRlaufige Erreichbarkeit der Betriebe im zent-
ralen Versorgungsbereich trotz der Siedlungsrandlage weiterhin gegeben und wird durch Ful3-
wegeverbindungen und die ebene Topographie beglinstigt.

Insgesamt ist die raumliche Versorgungsstruktur fir eine Gemeinde wie Vettweild mit der Kon-
zentration grolRer Lebensmittel- und Drogeriemérkte im Kernort glinstig. In den kleineren
Ortsteilen ist die Ansiedlung groRerer Lebensmittelmarkte aufgrund des geringen Einwohner-
und somit Kaufkraftpotenzials nicht mdglich. Das Grundzentrum Vettweis kommt seiner Ver-
sorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente nach. In den Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie zool. Bedarf / Tiernahrung bestehen in gewissem
Umfang Potenziale fiir Neuansiedlungen.
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lll.  Nachfragesituation

1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Vettweil

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Krite-
rien herangezogen:

Y 4 Angebotsstruktur in der Gemeinde Vettweild sowie im weiteren Umland,
Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in der Gemeinde Vettweill und im Umland,
7 verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhéngenden Zeit-Distanz-Werte.

Mit Blick auf diese Kriterien sowie auf die Versorgungsbedeutung als Grundzentrum wird das
Marktgebiet —analog zum Einzelhandelskonzept 2020 — im Wesentlichen mit dem Gemeinde-
gebiet Vettweils gleichgesetzt und umfasst somit die Einwohner der Gemeinde Vettweil3.

Im Vergleich zum Jahr 2019 hat sich die Einwohnerzahl in Vettweill um + 620 Einwohner auf
aktuell ca. 10.099 Einwohner positiv verandert (vgl. Kap. |.2). Damit besteht flr den Einzelhan-
del von Vettweils eine stabile Nachfrageplattform.

Die Einzelhandelssituation in Vettweils hat sich seit 2020 insbesondere durch die Neuansied-
lungen im zentralen Versorgungsbereich verandert. Einzelne Betriebe sowie spezialisierte Be-
triebe weisen in Teilen Umsatzzuflisse aus dem Umland auf (z. B. die Nonfood-Discounter Ac-
tion und TEDi, Fachhandel fir Bader und Fliesen, Fachgeschaft fur Tischtennisbedarf). Bezo-
gen auf den Einzelhandel mit kurzfristigen Kernsortimenten fallen die Zuflisse aus dem Um-
land deutlich geringer aus, da die benachbarten Gemeinden / Stadte wie Erftstadt, Kreuzau,
Nideggen, Norvenich oder Zllpich jeweils ein eigenes, umfangreiches Angebot im kurzfristigen
Kernsortiment aufweisen.

2. Kaufkraftvolumen fur den Einzelhandel in Vettweild

Das Kaufkraftpotenzial wird fir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Auto-
handel) berechnet. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen
Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung in
Deutschland derzeit bei ca. 6.864 € /Jahr.” Davon entfallen auf:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.930 €/Jahr
Y 4 Nichtlebensmittel ca. 3.934 €/Jahr

Im Vergleich zum Jahr 2019 haben sich die jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben um ca. 829 € erhdht,
davon um ca. 720 € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und um ca. 109 € bei Nichtlebens-
mitteln.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu
bericksichtigen. In Vettweil3 liegt mit 99,5 ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau
(Bundesdurchschnitt = 100) vor. ® Im Jahr 2018 lag das Kaufkraftniveau in VettweiR mit 100,7
leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken. Die Pro-Kopf-Ausgaben ermitteln sich aus
den Einzelhandelsumséatzen der jeweiligen Branchen und beziehen sich auf das Jahr 2023.

8 Quelle: MB Research (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2022 in Deutschland.
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Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in einem
Raum mit hohem Einkommen und geringer Arbeitslosigkeit liegt ein hohes Kaufkraftniveau
vor. Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Ein-
zelhandel gewichtet. Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte fiir die Gemeinde
Vettweil ergibt sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in Héhe von
ca. 69,0 Mio. € p. a. Dieses verteilt sich wie in Tabelle 5 dargestellt auf die Branchen und Be-
darfsbereiche. Im Jahr 2019 lag das Kaufkraftvolumen in Vettweil insgesamt bei ca. 57,6 Mio.
€, somit fand eine Steigerung um ca. 11,4 Mio. € statt, die neben der gestiegenen Einwohner-
zahl insbesondere inflationsbedingt im Nahrungs- und Genussmittelsegment erfolgt ist.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Vettweil}

Branchen Kaufkraft in Mio. €
2019 2024

Nahrungs- und Genussmittel 21,1 29,4
Gesundheit / Korperpflege 43 4,7
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,9 2,1
Summe kurzfristiger Bedarf 27,3 36,2
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2,3 2,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 7,0 6,9
Summe mittelfristiger Bedarf 9,3 9,3
Elektrowaren, Medien, Foto 5,3 59
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 5,9 6,5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 5,0 5,5
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 1,5 1,6
Sonstige Sortimente! 33 4,0
Summe langfristiger Bedarf 21,0 23,5
Nichtlebensmittel 36,5 39,5

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)
Lsonstige Sortimente: SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Ba-

byartikel wie Kinderwagen)

Gemal Bevolkerungsfortschreibung des Landes Nordrhein-Westfalen ist bis zum Jahr 2050 fur
die Gemeinde Vettweill mit einem Bevolkerungszuwachs von ca. 10,5 % zu rechnen (vgl. Ka-
pitel I. 2.). Demnach sind fir die nachsten Jahre in gewissem Umfang zusatzliche Kaufkraftpo-
tenziale Uber Einwohnerzuwdchse zu erwarten.
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IV. Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Vettweil

1. Aktualisierung der Nutzungen und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2020 wurde der zentrale Versorgungsbereich Gereon-
strale im Kernort VettweiR begriindet und abgegrenzt. Der zentrale Versorgungsbereich er-
weist sich als sehr stabil: Die Magnetbetriebe und Frequenzbringer Aldi, Rewe und Rossmann
stellen die grofRten Anbieter dar. Im Einzelhandelskonzept 2020 wurde eine Potenzialflache
zur Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ausgewiesen. Hier wurden
Neuansiedlungen gemall der Empfehlung zu Sortimenten und Betriebstypen vollzogen, wie
z. B. die Ansiedlung von der Backerei-Filiale Voigt, den Bekleidungsfachmarkten NKD und
Takko, dem Bekleidungsgeschaft Ernsting's Family und den Nonfood-Discounter Action und
TEDi. Bei den weiteren Nutzungen konnte das Angebot ebenfalls ausgeweitet werden, wie
z. B. die Ansiedlung von einem Eiscafé, einem Backerei-Café und einem Fitnessstudio.

Insgesamt liegt eine Verkaufsflache von ca. 6.240 m? in 11 Betrieben vor. Bezogen auf den
Einzelhandel im gesamten Gemeindegebiet entfallen rd. 50 % aller Betriebe und rd. 91 % der
Verkaufsflachen auf den zentralen Versorgungsbereich, d. h. es handelt sich um das Haupt-
zentrum der Gemeinde Vettweils. Hinzu kommen erganzende Nutzungen aus Dienstleistung,
Gastronomie und Freizeit. Die wesentlichen Merkmale des zentralen Versorgungsbereichs las-
sen sich wie folgt darstellen:

Raumliche Situation:

Y 4 Entsprechend der faktischen Pragung erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich
zwischen GereonstralRe, Milocher Weg, An d. Tankstelle und der Umgehungsstralie K 28
und weist eine kompakte Struktur auf.

Y 4 Trotz Siedlungsrandlage weist der Standort Anschluss an Wohngebiete in mehrere Rich-
tungen auf. Die ebene Topographie rund um den zentralen Versorgungsbereich beglins-
tigt eine fulllaufige Erreichbarkeit.

Y 4 Die ndchstgelegene Bushaltestelle , Vettweily, Sportheim” befindet sich an der Gereon-
straRe in Hohe des Sportheims und ist rd. 280 m® vom zentralen Versorgungsbereich
entfernt.

Einzelhandel:

Y 4 11 Einzelhandelsbetriebe u. a. Supermarkt Rewe, Lebensmitteldiscounter Aldi, zwei Ba-
ckerei-Filialen, Drogeriefachmarkt Rossmann, Apotheke, Bekleidungsfachmarkte Takko
und NKD, Bekleidungsgeschaft Ernsting's Family, Nonfood-Discounter Action und TEDi.

J Mit dem Supermarkt Rewe und dem Lebensmitteldiscounter Aldi sind zwei grofRflachige
Magnetbetriebe vertreten.

Y 4 Der Einzelhandel ist gut vertreten und seit 2020 stabil bzw. zunehmend. Geschéaftsauf-
gaben sind seither nicht zu verzeichnen.

Luftliniendistanz von Bushaltestelle ,Vettweil3, Sportheim bis Eingang Supermarkt Rewe.
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Ubersicht 1: Nutzungen im ZVB (EG, An- Ubersicht 2: Einzelhandel im ZVB nach Be-

zahl der Betriebe in %) darfsbereichen (VKF in %)

m Einzelhandel m kurzfristiger Bedarf

insg.
Dienstleistungen mittelfristiger Bedarf
insg.
Gastronomie 25% langfristiger Bedarf
insg.

Freizeit / Kultur

Quelle: GMA Erhebungen und Darstellung 2024.

Versorgungsfunktion:

V'

N N NN

V'

Die Betriebe Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fir die gesamte Gemeinde Vett-
weils.

Strukturpragende Magnetbetriebe im kurzfristigen Bedarf: Aldi, Rewe, Rossmann.
weitere Betriebe im kurzfristigen Bedarf: zwei Backerei-Filialen, Apotheke.
Betriebe im mittel- und langfristigen Bedarf: Action, Ernsting's Family, NKD, Takko, TEDi.

Erganzende Komplementdrnutzungen u. a. Dienstleistung (Friseur), Freizeit (Fitnessstu-
dio) und Gastronomie (zwei Backerei-Cafés, Eiscafé und Imbiss).

Keine Leerstande

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2020:

7 Betriebsanzahl von insgesamt 5 Betrieben auf 11 Betriebe gestiegen.

Y 4 Neuansiedlungen im kurzfristigen Bedarf: Backerei-Filiale.

7 Neuansiedlungen im mittel- und langfristigen Bedarf: Bekleidungsfachmarkte NKD und
Takko, Bekleidungsgeschaft Ernsting's Family, Nonfood-Discounter Action und TEDi.

Y 4 Erhéhung der Gesamtverkaufsflache (von ca. 3.450 m? auf ca. 6.240 m?).

Foto 1: Zentraler Versorgungsbereich — Foto 2: Zentraler Versorgungsbereich —
Béacker, TEDi, NKD Magnetbetrieb Rewe Supermarkt

Quelle: GMA-Aufnahme 2024 Quelle: GMA-Aufnahme 2024
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Entwicklungspotenziale und -empfehlungen:

V' 4

Sicherung und Entwicklung als Hauptgeschaftsbereich der Gemeinde Vettweill mit Ver-
sorgungsfunktion fir das gesamte Gemeindegebiet.

In Anlehnung an die Empfehlungen im Einzelhandelskonzept 2020: die Ansiedlung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, die aktuell in Vettweils fehlen und die Ein-
zelhandelsstruktur des Grundzentrums erganzen. Unter Berlcksichtigung der bereits
vollzogenen Entwicklungen kénnen fachmarktorientierte Anbieter sowie Fachgeschafte
aus den Sortimentsbereichen Blumen, Tiernahrung / zool. Bedarf, Schuhe sowie Anbie-
ter, die mehrere Sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (z.B. Mul-
tisortimenter) das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde sinnvoll erganzen. Mogliche
Ansiedlungen im Sinne von §11 Abs. 3 BauNVO sind versorgungsstrukturell und stadte-
baulich auf Vertraglichkeit zu prifen.

Aufgrund der seit dem Jahr 2020 auf den Potenzialflachen vollzogenen Entwicklungen
bestehen im zentralen Versorgungsbereich aktuell keine Flachen mehr fir weitere Ent-
wicklungen. Um weiterhin Entwicklungen zu ermdglichen und den Standort somit lang-
fristig zukunftssicher aufzustellen wird die Erweiterung des zentralen Versorgungsbe-
reichs unter Ausweisung einer Potenzialflache empfohlen. Die Abgrenzung der Poten-
zialfliche umfasst die Projektplanungen fir ein kinftiges Fachmarktzentrum (siehe
hierzu im Detail Kap. IV.2). Dieses Areal ist v. a. aufgrund folgender Faktoren gut als
Potenzialflache fur Einzelhandelsnutzungen geeignet:

= das Areal liegt unmittelbar angrenzend an den derzeitigen zentralen Versorgungs-
bereich,

= die Kompaktheit und die Wegebeziehungen des zentralen Versorgungsbereichs blei-
ben bestmdglich erhalten,

= der Standort ist verkehrlich gut angebunden (Erreichbarkeit Gber K 28 und StraRe An
d. Tankstelle) und durch die Lage an der Kreisstralle gut einsehbar

= die fulRlaufige Erreichbarkeit ist gegeben, vom bestehenden FuRweg von der Gere-
onstraRe Uber die Parkplatzanlage sowie ergdnzend Uber den Milocher Weg,

= die Flachen bieten ausreichend Platz flr das Ansiedlungsvorhaben eines Fachmarkt-
standortes inkl. Stellplatzflachen.

Qualitative Verbesserung der Erreichbarkeit im OPNV: Priifung der Einrichtung einer
Bushaltestelle naher am zentralen Versorgungsbereich.
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Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich Vettweil
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2. Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung von Handelsnutzungen
am Standort An d. Tankstelle

Im Stiden des Kernortes Vettweils bestehen am Standort An d. Tankstelle Ansiedlungsplane fiir
ein Fachmarktzentrum. Die Planungen zu den konkreten Einzelhandelsnutzungen sowie den
genauen VerkaufsflachengroRen der Einheiten befinden sich aktuell noch in Abstimmung.

Auf dem flr das Vorhaben vorgesehenen Grundstick befinden sich derzeit Grinflachen sowie
ein Regenriickhaltebecken. Dieses soll im Zuge der neuen Planungen verlagert werden, um
den aktuellen Bestimmungen gerecht zu werden. Ein geeignetes Grundstick fir die Verlage-
rung der okologischen Ausgleichsflache wird derzeit geprift. Die Planungen fir das Fach-
marktzentrum sehen eine ebenerdige Stellplatzanlage vor den Markten vor; die Zu und Ab-
fahrt erfolgt voraussichtlich Gber die Stralke An d. Tankstelle, die im Westen in die Umgehungs-
stralle K 28 mindet. Der Standort liegt in zweiter Reihe zur K 28, ware aber dennoch gut ein-
sehbar.

Der Planstandort soll auf der Potenzialflache des zentralen Versorgungsbereichs Gereonstralie
entstehen. Im Westen grenzt der Standort an das Areal der Tankstelle, stidlich schlieRen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an. In 6stliche Richtung angrenzend bestehen Griinflachen be-
vor nach kurzer Distanz Wohnbebauung anschlieft. Auf dem freien Grundstlick nordostlich
des Action Marktes am Standort An d. Tankstelle / Milocher Weg soll das neue Gebaude der
Feuerwehr Vettweild entstehen. Hier sind demnach keine Einzelhandelsnutzungen vorgese-
hen.

Foto 3: Vorhabenstandort — Grundstiick Foto 4: Vorhabenstandort — Regenrickhalte-
An d. Tankstelle becken
Quelle: GMA-Aufnahme 2024 Quelle: GMA-Aufnahme 2024

Fir die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens muss eine Anderung des Flachennut-
zungsplans einschlieRlich der Ausweisung eines Sondergebietes (SO) erfolgen. Als Grundlage
fUr das Bauleitplanverfahren ist eine Auswirkungsanalyse vorgesehen. Dem vorwegnehmend
sind auf Grundlage des vorliegenden Einzelhandelskonzept fir dieses Vorhaben zumindest
gualitativ bereits folgende Aussagen zu treffen:

7 Das Fachmarktzentrum soll auf einer Potenzialflache im zentralen Versorgungsbereich
Gereonstralie realisiert werden. Fir den zentralen Versorgungsbereich gelten grund-
satzlich keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen (vgl.
Einzelhandelskonzept 2020, Kap. 3). D. h., dass sowohl groRflachige!® Betriebe als auch

10 GroRflachiger Einzelhandel groRer 800 m? Verkaufsflache.
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nicht grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
grundsatzlich zuléssig'* sind.

Y 4 Die konkreten Einzelhandelsnutzungen des Fachmarktzentrums befinden sich noch in
Abstimmung. Denkbar ware die Ansiedlung von verschiedenen Einzelhandelsnutzungen,
die aktuell in Vettweil fehlen und die bestehenden Angebotsstrukturen sinnvoll erwei-
tern wirden (vgl. Kap. 1.2 und 11.3):

= |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel besteht eine unterdurchschnittliche Ausstat-
tung. Daher kénnte die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes das aktuelle
Nahversorgungsangebot erganzen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund,
dass flr die Gemeinde Vettweils bis zum Jahr 2050 Bevolkerungszuwdchse prognos-
tiziert werden und somit zuséatzliche Kaufkraftpotenziale zu erwarten sind (vgl. Kap.
[11.2). Weiterhin ware ein Lebensmittelmarkt ein zuséatzlicher wichtiger Magnetbe-
trieb und Frequenzbringer flir den zentralen Versorgungsbereich, v. a. fir die Be-
triebe in der zurtickverlagerten ,zweiten Reihe”.

= Weiterhin denkbar waren fachmarktorientierte Anbieter sowie Fachgeschéafte aus
den Sortimentsbereichen Blumen, Tiernahrung / zool. Bedarf, Schuhe sowie ggf. ein
Anbieter, der mehrere Sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
Lunter einem Dach” fihrt (z. B. Multisortimenter).

Y 4 Durch das Vorhaben wird der Einzelhandel in der Gemeinde VettweilR weiterhin auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert, was flr die gegebene Siedlungsstruktur mit
den dispers gelegenen Ortsteilen glnstig ist (u. a. Vermeidung von Verkehren).

Auf Grundlage dieser Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist ein Ansiedlungsvor-
haben des Fachmarktstandortes auf der Potenzialflache in Verbindung mit der Erweiterung
des zentralen Versorgungsbereichs Gereonstralle daher moglich. Die konkreten Auswirkun-
gen der geplanten Nutzungen sowie die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben
sind im Rahmen einer Auswirkungsanalyse auf ihre stadtebauliche und versorgungsstruktu-
relle Vertraglichkeit gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

= Bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen groRflachiger Betriebe sind die landesplanerischen Vorgaben zu be-

achten.
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