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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Eine Investorengemeinschaft unter Federfiihrung der FN-Projekt GmbH plant, den heute am Aar-
husweg in Bornheim-Sechtem ansassigen REWE Supermarkt neu aufzustellen. Da sich der heuti-
ge Standort in einer Gemengelage befindet und von Wohngebieten eng umschlossen wird, kann
die gleichzeitig angestrebte Verkaufsflachenerweiterung am jetzigen Standort nicht realisiert wer-
den. Deshalb soll der Markt an einen neuen Standort im Bereich der Erfurter Stral3e verlagert wer-
den.

Der neue Standort befindet sich im Gebiet der ,Rahmenplanung Sechtem-Ost*, die ein neues
Wohngebiet mit insgesamt bis zu 300 Wohneinheiten vorsieht. In zentraler Lage der Siedlungser-
weiterung, die auch eine Verlegung der heutigen Landesstral3e 190 in eine dstlich verlaufende
Ortsumgehung erforderlich macht, ist eine Mischnutzung von Handels- und Dienstleistungsnutzun-
gen - und darunter auch der neue Marktstandort - vorgesehen.

Im Zuge der NeubaumafZnahme soll die Verkaufsflache des Marktes von heute ca. 1.020 m2 auf
kinftig max. 1.700 m2 (inkl. Backerei als Konzessionar) erweitert werden. Die Errichtung des Neu-
baus macht die Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
Festsetzungen gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich. Deshalb ist im
Zuge des Genehmigungsverfahrens unter anderem zu prifen, ob im Falle einer Realisierung des
Planvorhabens nachteilige Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Bornheim und in den Nachbarkommunen zu er-
warten waren.

Daruber hinaus ist zu kléaren, ob das Vorhaben mit den Zielen der Landesplanung tbereinstimmt.
Denn der Supermarkt wird auf eine Verkaufsflache von tiber 800 m2 projektiert und ist deshalb als
groi3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzuordnen. Dabei bilden die Ziele des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen den Prifmalstab.

Im Juni 2017 hat ein Abstimmungstermin mit Vertretern der Bezirksregierung zur Einordnung des
Vorhabens in die Versorgungsstruktur und zu den Anforderungen an die Auswirkungsanalyse
stattgefunden. Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine — unter Bertcksichtigung dieser Ergeb-
nisse Uberarbeitete - absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im anstehenden Genehmi-
gungsverfahren als Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in den libergeordneten Rahmen der deutschen Handelslandschaft
werden im Folgenden wesentliche Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel sowie
die Unterschiede in den Marktsegmenten ,Supermarkt‘ und ,Discountmarkt® aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fur Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den
letzten Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veradnderungen der Nachfrage
und steigenden Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrage-
seitig haben verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Ver-
brauchern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft flr qualitativ hochwertige Lebensmittel
gefuhrt hat. Insbesondere lasst sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen,
die inzwischen zum Sortiment aller Lebensmittelméarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-
Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 510 Mrd. € entfallen
rd. 261 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren,
Apothekenwaren)." Dies entspricht einem Anteil von rd. 51 % und dokumentiert die hohe Bedeu-
tung dieses Marktsegmentes, inshesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepréagt,
wobei das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenauswei-
tungen und Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe
Konzentration auf Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an verénderte Verbrau-
cherwiinsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahr-
zehnten stark an Marktanteilen gewinnen kénnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktan-
teil von ca. 46 % der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 1).

Auch die Supermarkte konnten in den letzten Jahren aufgrund ihrer Anstrengungen bei der Weiter-
entwicklung der Konzepte wieder Marktanteile hinzugewinnen. Die aktuellen Zahlen des EHI wei-
sen flr Supermarkte und grof3e Supermaérkte einen Marktanteil von knapp 39 % aus.

Um sich gegenlber den konkurrierenden Vertriebstypen wie den Lebensmitteldiscountern und den
Verbrauchermérkten besser profilieren zu kdnnen, wurden Supermarktkonzepte aller Betreiber in
der Vergangenheit strukturellen Veranderungen unterzogen. So hat beispielsweise die Gestaltung
der Bedienungstheken fir Frischeprodukte (Wurst, Fleisch, Kase, Delikatessen, etc.) deutlich an
Qualitat gewonnen.

Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2015
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016, BBE-Darstellung 2017

Anders als Supermarkte, Verbrauchermarkte und SB-Warenh&user stellen die Lebensmitteldis-
counter keine Vollsortimenter dar. Auf einer Verkaufsflache von i. d. R. 400 bis 1.300 m? bieten Le-
bensmitteldiscounter ein schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl an. Die Attrak-
tivitat der Lebensmitteldiscounter basiert also auf einem preislichen Vorteil, kombiniert mit einer
Uberschaubaren Anzahl an Artikeln.

Der Umfang eines durchschnittlichen Supermarktsortimentes weist knapp 12.000 Artikel auf, so
dass ein umfassendes nahversorgungsbezogenes Angebot vorhanden ist. Damit stehen Super-
markte zwischen den preisorientierten Lebensmitteldiscountern mit eng umgrenztem Sortiment und
den Verbrauchermérkten bzw. SB-Warenhausern, deren Sortiment weit tiber das der Nahversor-
gung hinausgeht und bereits den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich abdeckt. SB-Warenhéauser
zielen mit ihrem erweiterten Sortiment somit nicht primér auf eine Nahversorgung ab, sondern fuh-
ren ein deutlich erweitertes Angebot.
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Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstypen
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Quelle: BBE Handelsberatung 2017

Wahrend Lebensmitteldiscounter von den Konsumenten in der Regel zum preisgtinstigen Grund-
einkauf aufgesucht werden, sind Supermarkte vor allem wegen ihres umfassenden Sortimentes
und kleineren Einzelmengen, einer groRen Auswabhl an Frischeartikeln und Markenprodukten, der
attraktiveren Warenprasentation und Ladenatmosphére, des fachkundigen Personals und der Ser-
vice-Elemente gefragt (vgl. Abbildung 3). Aus der zunehmenden Bedeutung der Faktoren Uber-
sichtlichkeit und angenehme Atmosphéare sowie einer Zunahme der Artikelzahl resultiert ein stei-
gender Flachenbedarf der Lebensmittelmarkte.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4 Be-
triebsformen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft,
die Produkte, die dort nicht erhdltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei ande-
ren Anbietern nachgefragt.
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Abbildung 3: Eigenschaften von Supermarkten und Lebensmitteldiscountern aus
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3 Projektplanung und Projektdaten

Im Bornheimer Ortsteil Sechtem ist die Verlagerung und Erweiterung des ansassigen Rewe
Lebensmittelsupermarktes geplant. Der neue Markt soll mit max. 1.700 m2 Verkaufsflache (inkl.
einer Backerei in der Vorkassenzone) am Standort Erfurter Stral3e realisiert werden.

Die Ausrichtung der im projektierten Supermarkt vorgehaltenen Waren wird priméar bei nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten liegen und es ist davon auszugehen, dass der Verkaufsflachenanteil
der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren min-
destens 90 % der Verkaufsflache umfassen wird. In der Vorkassenzone ist eine Backerei als Kon-

zessiondar vorgesehen.

Der Markt wird Uber einen eigenen Kundenparkplatz verfligen. Die Anbindung an den Ortskern
(Willmuthstraf3e) erfolgt Uber die Erfurter Stral3e, Uber die auch die Landesstraf3e 190n erreichbar
sein wird.

Abbildung 4: Lageplan
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Quelle: Rewe Markt GmbH, Stand 16.01.2016
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4 Standortanalyse
4.1 Makrostandort Bornheim

Die Stadt Bornheim ist die gro3te Stadt des linksrheinischen Rhein-Sieg-Kreises. Im Norden grenzt
Bornheim an die Stadte Bruhl und Wesseling, im Westen an die Gemeinden Weilerswist und Swist-
tal und im Suden an die Bundesstadt Bonn sowie die Gemeinde Alfter. Die ¢stliche Stadtgrenze
bildet der Rhein. Der Stadt wird gemaR Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Abbildung 5: Lage im Raum und zentraldrtliche Gliederung
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Bornheim setzt sich aus 14 Ortschaften zusammen und verfiigt tiber ca. 49.100 Einwohner.? Die
Stadt gliedert sich in einen Hauptsiedlungskorper, der aus den Ortschaften Bornheim, Roisdorf und
Brenig (zusammen ca. 16.380 Einwohner) besteht. Die Ortschaften Hersel, Uedorf und Widdig (zu-
sammen ca. 7.540 Einwohner) erstrecken sich entlang des Rheins. Sechtem (ca. 5.280 Einwoh-
ner) nimmt eine raumlich isolierte Lage ein, die tbrigen Orte bilden ein Siedlungsband entlang des
Vorgebirges (zusammen ca. 19.900 Einwohner).

Bornheim ist verkehrlich gut an das Uberregionale Stralennetz angebunden. So verfiigt die Stadt
Uber Autobahnanschlussstellen an die Bundesautobahn A 553 und A 555. Zudem wird Bornheim
Uber die Landesstraf3en 182, 183 (n), 190, 192 und 300 an die Nachbarkommunen angebunden.

Auch die OPNV-Anbindung ist als gut zu bewerten, da die Stadt von mehreren Regionalbahnlinien
angefahren wird und mit den Bahnhtfen Sechtem und Roisdorf Uber zwei Bahnhaltepunkte verfugt.
Daruber hinaus besteht mit den Stadtbahnlinien 16, 18 und 68 und einem erganzenden Busnetz
eine leistungsfahige lokale und regionale Einbindung.

4.2 Kommunales Einzelhandelskonzeptes Bornheim 2011 und Uberle-
gungen zur Weiterentwicklung

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim aus dem Jahr 2011 weist
fur das Mittelzentrum ein Hauptzentrum (Bornheim-Roisdorf) und zwei Nahversorgungszentren
(Merten und Hersel) aus. Daruber hinaus besteht eine differenzierte Struktur von nahversorgungs-
bezogenen Ergadnzungsstandorten (u. a. Sechtem, Walberberg, Waldorf, Kardorf, Am Hellenkreuz
und Roisdorf), die in der Flachengemeinde die wohnungsnahe Versorgung sicherstellen. Demge-
mal sieht das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bornheim neben der Weiter-
entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche auch eine Starkung der vorhandenen Nahversor-
gungsstandorte vor. Diese Starkung soll neben der Umstrukturierung und Anpassung der beste-
henden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen auch die Ansiedlung von
neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeld der bestehenden Nahversor-
gungsstandorte umfassen.®

Zum Planstandort wird im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept konkret ausgeflihrt: ,Insbe-
sondere im Ortsteil Sechtem bestehen Planungen direkt angrenzend an die WillmuthstralRe, die die
hdchste Konzentration von publikumsintensiven Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
aufweist, einen Lebensmittelsupermarkt anzusiedeln. Aus gutachterlicher Sicht ist diese Projekt-

2 Stadt Bornheim, Stand 31.12.2016

Vgl. hier BBE-Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim, Fortschreibung
2011, das im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erstellt wurde.

11
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planung sehr gut geeignet, den bestehenden Geschéftsstandort WillmuthstraRe zu festigen und als
Nahversorgungszentrum weiterzuentwickeln. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass mit dem beste-
henden wohngebietsorientierten, jedoch isolierten Rewe-Markt nur eine geringe Nahversorgungs-
ausstattung in Sechtem besteht. Der Planstandort dstlich der Bahnhofstraf3e/ Erfurter Stral3e ist
geeignet, das festgestellt Angebotsdefizit durch einen Lebensmittel-SB-Markt zu schlieRen.“*

Abbildung 6: Zentrenkonzept der Stadt Bornheim 2011

; Einzelhandelsstandort- und

‘ Zentrenkonzept
Zentrale Versorgungsbereiche
\ Hauptzentrum
~ \N‘/’\/\/\/ & 5, heim-Roisdorf
Y \
N \ b Nahversorgungszentren
( , ,( ) Hersel, Merten
Walberberg : P >
(. -t "} Sechtem i L
/ ) ! ST Nahversorgung
= ( \ | /= Erganzungsstandort
\\ " v» Nahversorgung
(groBfiachig, Bestand)
| RN PN
¢) L . Erganzungsstandort
Merten/ Résberg >/ ()) 8 Bornheim ./ Nahversorgung
«» : v
) vy @ @) o
// [ \’ \\ Standorte des zentren-
rtraglichen groRfldchigen
s o vel
,Hemmerichl Kardorf/ f \ / Einzelhandels
Erganzungsstandort
/ Waldorf/ Dersdorf’ “ far den groRflachigen
7 / / /Roisdorf ‘ Einzehandel
! L /

<

Handalabaratung

Quelle: BBE-Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bornheim, Fortschreibung 2011

In Ergénzung zu den im Einzelhandelskonzept 2011 abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
chen wird ein zu entwickelndes Nahversorgungszentrum im Ortsteil Sechtem in das Zentrenkon-
zept aufgenommen. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Geschéaftslage
WillmuthstraBe und umfasst als Entwicklungsflache die geplanten Misch- und Sondergebiete an
der Erfurter Stral3e (Ostlich der Bahnhofstral3e, vgl. Abbildung 7).

Ebenda, S. 75
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Abbildung 7: Abgrenzung des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums Sechtem

Quelle: Stadt Bornheim (Entwurf des Flachennutzungsplanes)

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes lag die Umsatz-Kaufkraft-Relation in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren auf der Ebene
der Gesamtstadt insgesamt bei rd. 89 %. Der Siedlungsbereich Sechtem verfiigt demnach nur tber
eine nahversorgungsbezogene Zentralitat von ca. 30 %. Damit wird deutlich, dass per Saldo rund
70 % der ortlichen Kaufkraft nicht im Wohnumfeld gebunden wird und vor allem in die Ortsteile
Bornheim-Roisdorf (Hauptzentrum), Merten (Nahversorgungszentrum), Walberberg, Waldorf (je-
weils Nahversorgungsstandorte) sowie in die Nachbarstadte Wesseling und Briihl abflief3t.

4.3 Mikrostandort Erfurter StralRe

Fir den Ortsteil Sechtem ist die Aufnahme eines zentralen Versorgungsbereiches in das Zentren-
konzept vorgesehen. Entlang der Willmuthstraf3e besteht ein innerdrtlicher Geschéaftsbereich mit
verschiedenen Nahversorgungseinrichtungen (u. a. Sparkasse, Backereien, Metzgerei, Kiosk, Apo-

13
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theke, Blumengeschaft, Gastronomie, Arzte, Gesundheitsdienstleistungen). Aufgrund der gewach-
senen kleinteiligen Gebaude- und Grundstiicksstruktur sind in diesem Bereich keine Entwicklungs-
flachen zur Ansiedlung eines groReren Supermarktes gegeben.

Abbildung 8: Gestaltungsplan Sechtem Ost

Quelle: Stadt Bornheim, Gestaltungsplan zum Bebauungsplan Se 21, Stand: Februar 2015

Der Planstandort Erfurter StraRe ist dem Gebiet der Siedlungserweiterung ,Sechtem-Ost*“ zuge-
ordnet. Im Kreuzungsbereich Bahnhofstral3e, Erfurter Stra3e und Willmuthstral3e ist ein Platzbe-
reich mit verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen als Ergédnzung des gewach-
senen Geschéaftsbereiches der Willmuthstrafl3e geplant. Durch den Bau der Ortsumgehung (Lan-
desstralRe 190 n) wird die Verkehrsfunktion der Bahnhofsstral3e deutlich zurtickgehen, so dass
auch die funktionale Verbindung zwischen dem Planstandort und der gewachsenen Ortsmitte deut-
lich verbessert wird. Der projektierte Supermarkt an der Erfurter StralRe ist somit als funktionale Er-
ganzung der Nahversorgungseinrichtungen im Ortskern von Sechtem zu bewerten.
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Das geplante Siedlungsgebiet Sechtem-Ost erstreckt sich zwischen dem Eichholzweg im Norden
und der Breslauer Strafl3e im Siiden. Die neue Ortsumgehungsstral3e ist in einem Trassenverlauf
ostlich des neuen Siedlungsgebietes geplant. Der Rahmenplan sieht bis zu 300 neue Wohneinhei-
ten in diesem Gebiet vor. Im Zusammenhang mit der Siedlungserweiterung kommt dem projektier-
ten Supermarkt-Standort eine siedlungsintegrierte Lage zu.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt tber die Erfurter Stral3e, die gleichermalen die Anbindung an die
neue Ortsumgehung (Landesstral3e 190 n) wie auch an die Willmuthstraf3e und die BahnhofstraRe
herstellt. Die né&chst gelegene Bushaltestelle befindet sich aktuell im Bereich Krausplatz (ca. 300 m
Entfernung). Mit der projektierten Wohnbauflachen-Entwicklung ist eine Veranderung der OPNV-
Anbindung und die Einrichtung eines Bushaltepunktes im nahen Umfeld des Planstandorts zu er-
warten, so dass fiir den Standort eine gute Einbindung in das OPNV-Netz der Stadt Bornheim ge-
geben sein wird. In diesem Zusammenhang ist auch auf den Regionalbahnhaltepunkt Sechtem
hinzuweisen, der ca. 700 m vom Planstandort entfernt ist.

Abbildung 9: Regionalplan und Flachennutzungsplan

Regionalplan Flachennutzungsplan
- o 7 % Y
g ‘\‘ ) S g7

Quelle: Bezirksregierung KoIn, Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg (GEP
Region Bonn/Rhein-Sieg) und Stadt Bornheim, Flachennutzungsplan 2011

Der Regionalplan weist das Planareal als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), der Flachennut-
zungsplan stellt eine gemischte Bauflache dar. Somit wird zusétzlich zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes auch die Anderung des Flachennutzungsplanes (Sonderbauflache) erforderlich.

Im Fazit ordnet sich der Standort sinnvoll in die Siedlungs- und Versorgungsstrukturen des Orts-
teils Sechtem ein, da entlang der Willmuthstrafl3e/ Erfurter Strafl3e ein zu entwickelndes Nahversor-
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gungszentrum in das Zentrenkonzept aufgenommen werden soll.’ In Erganzung zu den bestehen-
den Versorgungseinrichtungen kann der Standort wichtige Versorgungsfunktionen fur den Ortsteil
Sechtem mit ca. 5.285 Einwohnern tbernehmen.

Ein entsprechender formaler Beschluss zur Ergdnzung des Zentrenkonzeptes steht noch aus.
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5 Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Um Aussagen Uber die Wettbewerbssituation treffen zu konnen, wurden die projektrelevanten Ein-
zelhandelsbetriebe in der Stadt Bornheim und der Nachbarstadt Wesseling erhoben. Die Nahver-
sorgung in Sechtem tUbernimmt neben dem kleinteiligen Einzelhandel entlang der Willmuthstral3e
vor allem der zu verlagernde Rewe-Markt am Aarhusweg in Sechtem (ca. 1.020 m2 Verkaufsflache;
Verlagerungsobjekt). Dartiber hinaus sind Kaufkraftabfliisse nach Bornheim (Hauptzentrum) und
Merten (Nahversorgungszentrum) sowie an die Nahversorgungsstandorte in Bornheim-Waldorf,
Kardorf, Am Hellenkreuz und Walberberg sowie Wesseling-Keldenich zu unterstellen.

Das Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf befindet sich ca. 4 km stiddstlich des Planstandortes. In
der Bornheimer Ortsmitte an der Konigstral3e stellt der Edeka Supermarkt (rd. 2.480 m2 Verkaufs-
flache) zusammen mit dem Netto-Discountmarkt die innerstadtische Versorgung sicher. In zentra-
ler Lage von Roisdorf - zwischen Schumacher Strafl3e und Bonner Stral3e - befindet sich der zwi-
schenzeitlich neu aufgestellte Rewe-Markt (rd. 3.700 m2).

Fur den Rewe-Standort ist die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit max. 12.000 m2 Verkaufs-
flache unter Einbeziehung der vorhandenen Nutzungen geplant. Im Bereich der Nahversorgung ist
zusatzlich die Ansiedlung eines (Aldi) Discountmarktes mit max. 900 m2 Verkaufsflache und eines
Drogeriemarktes vorgesehen.

Das Nahversorgungszentrum Merten Ubernimmt Versorgungsfunktionen fur den Verflechtungs-
raum mit den Ortsteilen Merten und Roésberg. Im Bereich der Lebensmittelversorgung sind der Re-
we Supermarkt (KirchstralRe, ca. 620 m2 Verkaufsflache), der Getrankemarkt Segschneider (Mar-
tinstralRe, ca. 400 m? Verkaufsflache) sowie die Nahversorgungsbetriebe im Einkaufszentrum ,Am
roten Boskop“ Aldi Discountmarkt (ca. 1.200 m? Verkaufsflache), Rewe Getrankemarkt (ca. 850 m?
Verkaufsflache) und dm Drogeriemarkt sowie zwei Backerei-Filialen ansassig.

Als Nahversorgungsstandort Ubernimmt in Walberberg der Edeka Supermarkt an der Walber-
berger Stral3e (ca. 1.890 m2 Verkaufsflache, im Standortverbund mit dem Hausmann Getranke-
handel) wesentliche Versorgungsfunktionen. In der Ortsmitte ist mit einem Nahkauf SB-Markt
(Hauptstral3e, ca. 420 m2 Verkaufsflache) sowie kleinteiligen Nahversorgungsbetrieben eine er-
ganzende wohnungsnahe Versorgung vorhanden.

In Kardorf tbernimmt eine Lidl-Filiale mit einer Verkaufsflache von ca. 1.150 m? die Nahversor-
gung. In einer Entfernung von ca. 400 m befindet sich ein Rewe Supermarkt mit einem benachbar-
ten Getrankemarkt (ca. 750 m2 Verkaufsflache). Der Supermarkt soll auf max. 1.700 m2 Verkaufs-
flache erweitert werden. Im Ortskern von Waldorf ist ein Streubesatz vorhanden (u. a. zwei Béacke-
rei- und zwei Metzgereibetriebe).
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Abbildung 10: Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum

Zentraler Versorgungsbereich/ Dis- verkaufs- 1tz

Betrieb sonstiger Standort tanz f.IaChe in Mio. €
in km in m2
?\/egl\rII(Zgﬁ?lT:]gSsvc\)Ig?ekt) Nahversorgungsstandort Sechtem 0,5 1.020 3,6
Edeka, Kénigstralle Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf 4,0 2.480 8,2
Netto, KdnigstralRe Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf 4,5 900 3,8
Rewe, EKZ Bonner Str. Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf 55 3.700 14,0
Aldi, EKZ Bonner Str. (geplant) Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf 55 900 7,0
Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf gesamt 7.980 33,0
Rewe, KirchstralRe Nahversorgungszentrum Merten 3,0 620 2,4
Aldi, EKZ ,Am roten Boskop* Nahversorgungszentrum Merten 2,5 1.200 7,2
i%v ?O?e?rggziaerkt EKZ Nahversorgungszentrum Merten 25 850 15
t?ne;{inek: Segschneider, Mar- Nahversorgungszentrum Merten 3,0 400 1,2
Nahversorgungszentrum Merten gesamt 3.070 12,3
&gnvg,uagglilt;ii)hweg (Er- Nahversorgungsstandort Waldorf 3,0 1.700 7,0
Rewe Getrankemarkte Nahversorgungsstandort Waldorf 3,0 750 1,2
Lidl, Auf dem Knickert Nahversorgungsstandort Kardorf 3,0 1.150 6,9
Edeka, Walberberger Str. Nahversorgungsstandort Walberberg 3,5 1.890 7,0
Nahkauf, HauptstraBe Nahversorgungsstandort Walberberg 4,0 420 15
Nahversorgungsstandorte Vorgebirgsorte gesamt 5.910 23,6
Aldi, Am Hellenkreuz Fachmarktstandort Am Hellenkreuz 4,0 800 7,6
Trinkgut Fachmarktstandort Am Hellenkreuz 4,0 800 2,0
Fachmarktstandort Am Hellenkreuz 1.600 9,6
Netto, Eichholzer Stral3e Nahversorgungszentrum Eichholz 3,0 1.000 4,6
Lidl, Eichholzer Stralle Nahversorgungszentrum Eichholz 3,0 700 6,9
Nahversorgungszentrum Eichholzer Stral3e (Stadt Wesseling) 1.700 115
Marktkauf, Westring Hauptzentrum Wesseling-Innenstadt 5,0 8.000 27,8
Lidl, Flach-Fengler-StralRe Hauptzentrum Wesseling-Innenstadt 5,0 1.200 8,1
Hauptzentrum Wesseling-Innenstadt 9.200 35,9
Untersuchungsraum gesamt 30.480 129,5

Quelle: BBE-Berechnungen (inkl. Nonfood-Sortimente, Werte gerundet)
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Abbildung 11: Wettbewerbssituation
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Quelle: BBE-Darstellung

Eine ergénzende Versorgungsbedeutung im Bereich Obst und Gemuse/ Bioprodukten kommt den
ortsansassigen Direktvermarktern zu (u. a. Biohof Bursch, Gemiuisehof Stenger, Schmitz-Hubsch).

Weitere projektrelevante Einzelhandelsbetriebe befinden sich in der Ortschaft Roisdorf an der
Bonner StralRe im Umfeld des Regionalbahn-Haltepunktes (u. a. Penny Lebensmitteldiscountmarkt
an der Bonner Stral3e und Getrankemarkt Trinkgut auf der Nordseite der Bahnlinie) sowie im Nah-
versorgungszentrum Hersel (u. a. Edeka, Aldi, Lidl, Rossmann).

Zu den wichtigsten projektrelevanten Betrieben aufRerhalb der Stadt Bornheim gehdren die Le-
bensmittelbetriebe in der dstlich angrenzenden Stadt Wesseling.6 Im westlichen Stadtgebiet sind
im Nahversorgungszentrum Eichholzer Stral3e die Lebensmittelmérkte Netto (ca. 1.000 m? Ver-

Zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche/ Nahversorgungsstandorte vgl. Stadt + Handel,
Fortschreibung des ,Masterplan Einzelhandel” der Stadt Wesseling, Entwurf Juni 2017
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kaufsflache) und Lidl (ca. 700 m2) ansassig. Dariiber hinaus Ubernehmen die Discountmérkte Netto
(ca. 700 m2, Nahversorgungsstandort Aachener StralBe) und Norma (ca. 800 m2, Nahversorgungs-
standort Im Blauen Garn) wohnungsnahe Versorgungsfunktionen im Stadtteil Keldenich. Im Stadt-

teil Urfeld wird mit einem Edeka Markt eine Grundversorgung mit Lebensmitteln (potenzielles Nah-
versorgungszentrum Urfeld) sichergestelit.

In der Stadt Wesseling stellt das innerstadtische Marktkauf SB-Warenhaus mit gesamtstadtischen
Versorgungsfunktionen den wichtigsten Wetthewerbsbetrieb dar (ca. 8.000 m2). Das innerstadti-
sche Angebot wird durch einen Lidl Markt im ,Wesseling Forum® (ca. 1.200 m? Verkaufsflache) er-
ganzt. Auch der auRerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt gele-
gene Standortverbund von Aldi (ca. 900 m2) und Rewe (ca. 1.450 m?) Ubernimmt wichtige Versor-
gungsfunktionen fir die Bevolkerung in Wesseling. Im Gewerbegebiet Berzdorf ist eine weitere Al-
di-Filiale ansassig. Fur den Stadtteil Berzdorf bestehen Uberlegungen, in westlicher Siedlungsrand-
lage einen weiteren Lebensmittelsupermarkt (ca. 1.800 m?2) anzusiedeln.

Abbildung 12: Lebensmittelversorgung nach Standorten im Untersuchungsraum

Ausstattung  Verkaufsflache Umsatz
Standort in m2 in Mio. €
Nahversorgungsstandort Sechtem (Rewe) 1.020 3,6
(zu entwickelndes) Nahversorgungszentrum Sechtem - -
Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf (inkl. EKZ Bonner Strafie) 7.980 33,0
Nahversorgungszentrum Merten 3.070 12,3
Nahversorgungsstandort Waldorf (inkl. Erweiterung) 2.450 8,2
Nahversorgungsstandort Kardorf 1.150 6,9
Nahversorgungsstandort Walberberg 2.310 8,5
Fachmarktstandort Am Hellenkreuz 1.600 9,6
Nahversorgungszentrum Eichholzer Stra3e (Wesseling-Keldenich) 1.700 115
Hauptzentrum Wesseling-Innenstadt 9.200 35,9
Untersuchungsraum gesamt 30.480 129,5

Quelle: BBE-Berechnungen (Lebensmittelmérkte inkl. Nonfood-Sortimente, ohne Getrankeméarkte)

In der nordwestlich angrenzenden Stadt Briihl sind vor allem der Lidl Discountmarkt an der Stein-
gasse, der Hit Verbrauchermarkt und der Netto Discountmarkt an der Romerstral3e sowie die Le-
bensmittelanbieter Rewe und Aldi im innerstadtischen Einkaufszentrum Giesler-Galerie zu nennen.

Im Fazit ist die Versorgungsausstattung im Ortsteil Sechtem nicht bedarfsgerecht. Erganzende
Versorgungsfunktionen tibernehmen vor allem die néchstgelegenen Angebote im Nahversorgungs-
zentrum Merten sowie an den Nahversorgungsstandorten Waldorf/ Kardorf und im Nahversor-
gungszentrum Wesseling-Eichholzer StraRe. Darliber hinaus kommen den grof3en Lebensmittel-
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markten in den Hauptzentren Bornheim-Roisdorf und Wesseling-Innenstadt erganzende Versor-
gungsfunktionen zu.

Bei einer Angebotserganzung in Sechtem werden vor allem die Kaufkraftabfliisse in die benach-
barten Ortschaften reduziert werden. Aufgrund der Nahe zur Landesstrafe 190 n als wichtiger
Verkehrsachse zwischen den Vorgebirgsortschaften und der Autobahn 555 sind begrenzte Streu-
umsatze mit Kunden aus Waldorf, Kardorf, Hemmerich, R6sberg und Merten zu erwarten.
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Projektrelevantes Einzugsgebiet

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Ein-
zugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der
Bevolkerung grundsétzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
[ ] der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,7
[ ] die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der

relevanten Anbieter im Standortumfeld,

[ ] die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

[ ] die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage
zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus moglichen Agglomerationseffekten resultiert,

[ | Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten,

[ ] traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentralortliche Funktion der Stadt/ Versorgungsfunktion des Ortsteils.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundséatzlich nicht als statisches Gebilde anzuse-
hen ist, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der we-
sentliche Kundenanteil eines Betriebes stammt. Dartiber hinaus sind diffuse Zufliisse von aul3er-
halb zu erwarten. Fir den geplanten Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte von Sechtem sind folgen-
de Faktoren fir die perspektivische Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

[ ] Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Lebensmittelmarkt liegt bei kurzfristigen Be-
darfsgitern (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), fir die der zum Einkauf akzep-
tierte Zeitaufwand begrenzt ist, so dass sich dies fir die Ausdehnung des perspektivischen
Einzugsgebietes als begrenzenden Faktor darstellt.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-
ten 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).
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[ ] Die Ortsmitte Sechtem wird auch nach der Errichtung des Vorhabens aufgrund des einge-
schrankten Besatzes an Fachgeschaften und Komplementarnutzungen nur ein raumlich
eingeschranktes Einzugsgebiet erschlieen kdnnen und weiterhin vornehmlich die Funkti-
on eines Nahversorgungsbereichs fir den ,eigenen® Ortsteil ibernehmen.

[ ] Die benachbarten Ortsteile verfigen Uber leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen, die
das Einzugsgebiet des Planvorhabens raumlich begrenzen.

[ | Der Planstandort ist der Landesstraf3e 190 n als wichtiger Verkehrsachse zwischen den
Bornheimer Vorgebirgsortschaften und der Autobahn 555 zugeordnet, so dass das Plan-
vorhaben begrenzte Streuumsétze durch Pendlerverflechtungen generieren kann.

Das perspektivische Einzugsgebiet wird vor allem den Ortsteil Sechtem umfassen und damit der im
(erganzten) Zentrenkonzept zugewiesenen Versorgungsfunktion eines Nahversorgungszentrums in
Sechtem entsprechen. Darlber hinaus sind nur geringe Streuumsatze zu erwarten, ohne dass das
Planvorhaben einen bedeutsamen Marktanteil an der Kaufkraft anderer Bornheimer Ortsteile er-
langen kann.

Im Ortsteil Sechtem leben aktuell ca. 5.285 Einwohner. Fir das Siedlungsgebiet Sechtem-Ost sind
bis zu 300 Wohneinheiten geplant, so dass perspektivisch ca. 730 zusétzliche Einwohner in dem,
dem Planstandort direkt benachbarten Areal zu erwarten sind. Damit sind dem Einzugsgebiet des
projektierten Supermarktes perspektivisch ca. 6.000 Einwohner zugeordnet.

6.2 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-
zahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag gewichtet mit der
sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Die Kennziffer gibt unabhéngig von der Grol3e der Gemeinde das verfigbare Netto-Ein-
kommen pro Einwohner im Verhéltnis zum Gesamteinkommen in Deutschland an, welches fir die
Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung steht. Das nahversorgungsbezogene Kaufkraftniveau
der Stadt Bornheim liegt bei 104,3 und damit tber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).8 Die Pro-
Kopf-Ausgaben in der Stadt Bornheim belaufen sich auf ca. 2.762 € fir Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogeriewaren.

Vgl. MB-Research, Sortimentskaufkraft 2015 in Deutschland
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Fir den Ortsteil Sechtem (ohne Siedlungserweiterung Sechtem-Ost) mit aktuell ca. 5.285 Einwoh-
nern ergibt sich fiir Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren ein jahrliches Kaufkraftpotenzial
von ca. 14,6 Mio. €.°

Durch die Wohnbauflachenentwicklung im Umfeld (Siedlungserweiterung Sechtem-Ost) ist mit ei-
ner Steigerung des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials um ca. 2,0 Mio. € zu rechnen,

die im Folgenden jedoch im Sinne einer defensiven Bewertung des Nachfragepotenzials nicht be-
riicksichtigt werden.

6.3 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum der Stadt
Bornheim und der Nachbarkommunen sowie der marktiiblichen Attraktivitdt des Planvorhabens
wird im Rahmen einer Prognoseberechnung die maximale Umsatzleistung fir den geplanten Le-
bensmittelmarkt unter Abschatzung realisierbarer Marktanteile (Kaufkraftbindung) innerhalb der
Teilrdume des Einzugsgebietes ermittelt.

Nach den Ergebnissen dieser Prognose kann der neu aufgestellte Rewe-Markt innerhalb des Ein-
zugsgebiets maximal 32 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft abschopfen. Dartber hinaus
kann der Betrieb voraussichtlich bis zu 1,6 Mio. € oder max. 25 % seines (nahversorgungsrelevan-
ten) Umsatzes mit Kunden von auf3erhalb des Ortsteils Sechtem erzielen.

Abbildung 13: Prognhoseumsatze und erwartete Kaufkraftbindung im
Verflechtungsbereich

Kaufkraft Erwartete Erwarteter
in Mio. € Kaufkraftbindung Umsatz
Kundenherkunft ’ in % in Mio. €
Ortsteil Sechtem 14,6 32 4,7
Streuumsatz (vor allem aus den / / 16
Bornheimer Vorgebirgsorten) o o '
Nahversorgungsrelevante
X A. A 6,3
Sortimente gesamt
Nonfood-Sortimente A A 0,7
Gesamt A A 7,3

Quelle: BBE-Prognose und —Berechnungen

o Daruber hinaus sind fur den Lebensmittelsupermarkt Nonfood-Sortimente zu berlicksichtigen
(u. a. Zeitschriften, Schreibwaren, Haushaltsartikel).
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Fur den geplanten Lebensmittelsupermarkt (ca. 1.700 m2 Verkaufsflache) ist damit ein Umsatzvo-
lumen von max. 7,3 Mio. € (davon ca. 6,3 Mio. € flr die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente
Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) zu prognostizieren. Somit kommt die Prognose zu
dem Ergebnis, dass das Planvorhaben eine Flachenproduktivitdt von max. 4.300 € je m? Verkaufs-
flache erreichen kann — ein Leistungsparameter, der den Durchschnittswert dieser Vertriebsform
um einige Prozentpunkte tberschreitet. Die Rewe-Méarkte erzielen im Durchschnitt eine Flachen-
leistung von ca. 4.010 € je m? Verkaufsflache.™

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass der geplante Markt eine unter betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten tragfahige Umsatzleistung erreichen kann.

In der Gegenuberstellung von Umsatz (ca. 6,3 Mio. € fir nahversorgungsrelevante Sortimente) und
der entsprechenden Kaufkraft im zugeordneten Verflechtungsbereich (Ortsteil Sechtem, ca. 14,6
Mio. €), ist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 43 % festzustellen. Damit entspricht der projek-
tierte Supermarkt den Versorgungsfunktionen des Ortsteils Sechtem.™

Mit einem Standort in dem zu entwickelnden Nahversorgungszentrum Sechtem (zentraler Versor-
gungsbereich) und einem Umsatzanteil von rd. 75 % mit Kunden aus dem zugeordneten Verflech-
tungsbereich des Ortsteils Sechtem dient der projektierte Lebensmittelsupermarkt der verbrau-
chernahen Versorgung.

10 Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany, 2016/ 2017

Ein Lebensmittelmarkt dient i. d. R. dann Uberwiegend der Nahversorgung, wenn sich der Umsatz
auf deutlich weniger als 50 % der Kaufkraft im zugeordneten Verflechtungsbereich belauft.
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7 Umverteilungsanalyse

7.1 Umsatzumlenkungseffekte/ wettbewerbliche Auswirkungen

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projekt-
planung als maRgebliche BewertungsgréfRe heranzuziehen, der Ausléser fir Veranderungen von
Kaufkraftstromen und in deren Folge fur Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein
kann.

Ausgehend vom Status Quo werden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell beriicksichtigt folgende Faktoren:

[ ] Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

[ ] Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsge-
biet und den relevanten Wetthewerbsstandorten

[ ] Standorte, Dimension und Attraktivitéat der relevanten Wettbewerber
[ ] Agglomerationseffekte des geplanten Lebensmittelmarktes.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen darlber getroffen werden, welche
Standorte bei Realisierung des Lebensmittelmarktes in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en
betroffen sein werden. Hierbei werden die sich aus der Verbundlage des Vorhabens zu den bereits
im Ortskern vorhandenen Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsbetrieben berticksichtigt.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Plan-
standort gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein
erweiterter noch ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfigbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt
lediglich fur eine raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsétzlich als ein rechtlich to-
lerierbarer Wettbewerbseffekt zu sehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzumver-
lagerung dazu filhren, dass andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versor-
gung anderenorts unzumutbar beeintrachtigt werden, kénnten sich dadurch negative Auswirkungen
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ergeben und die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens infra-
ge gestellt werden.

Mit der Ansiedlung des projektierten Supermarktes in der Ortsmitte von Sechtem sind folgende
grundséatzliche Entwicklungstendenzen zu erwarten:

[ ] An dem derzeitigen Rewe-Standort wird keine lebensmittelbezogene Nachnutzung reali-
sierbar sein. Dies resultiert vor allem aus den standortbezogenen Rahmenbedingungen
(isolierter Standort ohne AufRenwirkung) in Verbindung mit dem begrenzten Nachfragepo-
tenzial im Ortsteil Sechtem. Die Firma Rewe plant daher Wohnungen als Nachnutzung des
Grundstiicks.
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[ ] Die projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelsupermarktes am Standort Erfurter Stral3e
wird zu einer Festigung der Versorgungsbedeutung des Nahversorgungszentrums Sech-
tem fuhren. Durch die Verlagerung und Modernisierung des Lebensmittelmarktes ist mit
einer Intensivierung der Kundenbeziehungen aus dem Ortsteil Sechtem zu rechnen, ohne
dass die rdumliche Ausstrahlung des Geschéftsbereiches Sechtem dadurch wesentlich
erweitert wird, da differenzierte Nahversorgungsstrukturen in den benachbarten Ortsteilen
vorhanden sind, die die Ausstrahlungskraft des geplanten Anbieters in Sechtem begren-
zen.

[ | Die projektierte Verlagerung/ Modernisierung wird in erster Linie zu einer starkeren Bin-
dung der Sechtemer Burger fiihren, so dass sich die Wettbewerbsverscharfungen auf eine
Vielzahl vergleichbarer Angebote in der Stadt Bornheim und in den Nachbarstadten bezie-
hen werden, da vor allem derzeit abflieRende Kaufkraft aus dem Nahbereich zukinftig in
Sechtem gebunden wird.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei werden eine
maximale Verkaufsflache, eine hohe Leistungsfahigkeit des Vorhabens, bedeutsame Agglomerati-
onseffekte und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewer-
ber (in zentralen Versorgungsbereichen) an Nahversorgungsstandorten zugrunde gelegt. Die Aus-
wirkungsanalyse bertcksichtigt die bekannten Wettbewerbsplanungen (vor allem Rewe-Erweite-
rung in Waldorf und Einkaufszentrum Bonner Straf3e).

Durch die geplante Verlagerung des Supermarktes wird die aktuell am Standort Aarhusweg ge-
bundene Kaufkraft (ca. 3,6 Mio. €) nahezu vollstandig auf den neuen Lebensmittelmarkt verlagert.
Dariiber hinaus sind Wettbewerbswirkungen fur die Lebensmittelméarkte zu erwarten, die heute er-
ganzende Versorgungsfunktionen tbernehmen. Dies sind die Lebensmittelmarkte in Waldorf,
Kardorf, Merten und Bornheim/ Roisdorf sowie in Wesseling-Keldenich. Fir die sonstigen Anbieter
in der Stadt Bornheim und an sonstigen Umlandstandorten sind nur geringe Wettbewerbswirkun-
gen zu prognostizieren.

Bezogen auf die zentralen Versorgungsbereiche Bornheim-Roisdorf und Merten ist flir den projek-
tierten Lebensmittelmarkt mit einer Umverteilung von ca. 2 - 4 % des Umsatzes der ansassigen
Lebensmittelbetriebe zu rechnen. Fir die Nahversorgungsstandorte der Vorgebirgsorte (Walber-
berg, Kardorf und Waldorf) sind die UmsatzeinbulRen auf ca. 3 - 6 % des derzeitigen Umsatzes zu
quantifizieren.

In der Glbergemeindlichen Wettbewerbssituation ist vor allem das benachbarte Nahversorgungs-
zentrum Eichholzer Straf3e in Wesseling-Keldenich von Umsatzeinbul3en (ca. 4 %) betroffen. Dies
resultiert vor allem daraus, dass bei einer Verbesserung der Nahversorgungssituation in Sechtem
weniger oOrtliche Kaufkraft an den nachstgelegenen Versorgungsstandort der Nachbarstadt abflief3t.

Fir die sonstigen Wettbewerber sind — wenn tberhaupt — nur geringe UmsatzeinbulR3en zu erwar-
ten (vgl. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Umsatzumverteilung des Lebensmittelmarktes
Derzeitiger Wett-

bewerber- Umsatzum- Umverteilung
1 verteilung in % des derzei-
umsatz in Mio. € tigen Umsatz'
Umverteilung in Mio. € ’ 9
Nahversorgungsstandort Sechtem (Rewe) 3,6 3,6 100
(zu entwickelndes) Nahversorgungszentrum ) *) *)
Sechtem (WillmuthstraRe/ Erfurter Stral3e)
Hauptzentrum Bornheim-Roisdorf
(inkl. EKZ Bonner Strafie) 33,0 0.7 2
Nahversorgungszentrum Merten 12,3 0,5 4
l\_lahversorgungsstandort Waldorf 8.2 05 6
(inkl. Erweiterung)
Nahversorgungsstandort Kardorf 6,9 0,2 3
Nahversorgungsstandort Walberberg 8,5 0,4 5
Fachmarktstandort Am Hellenkreuz 9,6 0,1 1
Stadt Bornheim gesamt 82,1 6,0 7
Nahversorgungszentrum Eichholzer Stralle 115 05 4
(Wesseling-Keldenich) ' ’
Hauptzentrum Wesseling-Innenstadt 35,9 0,4 1
Sonstige Anbieter A 0,4 A
Gesamt A, 7,3 A

(*)  marginal
Lebensmittelmarkte (inkl. Nonfood-Sortimente)
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Im Fazit ware mit der Neuaufstellung des Rewe Lebensmittelsupermarktes im zu entwickelnden
Nahversorgungszentrum Sechtem eine deutliche Verbesserung der Lebensmittelversorgung ver-
bunden. Aufgrund der Hohe der von dem geplanten Einzelhandelsbetrieb induzierten Umvertei-
lungseffekten kann eine Geféahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der ansassigen Wettbewer-
ber ausgeschlossen werden, so dass keine wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen fur
die Versorgungsstrukturen in den Ortsteilen von Bornheim und in den Nachbarstadten ausgelost
werden.

Wird das Planvorhaben realisiert, ist eine Wiederbelegung des heutigen Rewe-Standortes durch
einen anderen Lebensmittelmarkt nicht zu erwarten. Das Grundsttick befindet sich in Rewe-Eigen-
tum. Von Seiten Rewe ist vorgesehen, den Alt-Markt abzureiRen und durch Wohnungsbau zu er-
setzen.

Der geplante Supermarkt kann — anders als der heute bestehende Markt - als marktgangiges For-
mat in Verbindung mit den im Bereich der WillmuthstraRe ansassigen Versorgungseinrichtungen
die Nahversorgung fir die Sechtemer Bevolkerung in den nachsten Jahren sichern.
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7.2  Auswirkungen des Vorhabens auf Zentrale Versorgungsbereiche/
stadtebauliche Auswirkungen

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungs-
strukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Bornheim und den umliegenden
Kommunen zu bewerten. Dabei stehen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vorder-
grund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.™ Diese nachteiligen Auswir-
kungen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Neuaufstellung des Lebensmittelmark-
tes solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungs-
zentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen. Die Entwick-
lungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisie-
rung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen
oder die Entwicklungschancen zum Ausbau benachbarter zentraler Versorgungsbereiche (z. B.
geplantes innerértliches Einkaufszentrum in Bornheim-Roisdorf) eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmé&Rig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorha-
bens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben
in zentralen Versorgungsbereichen zu beflrchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche fuihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
konnte.

12 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maf3geblich angelehnt an die Regelungen

des 8 11 Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken
darfen. Noch nicht abschlieRend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende
Auswirkungen auftreten kénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitati-
ve OrientierungsgrofRe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein
Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwéagungs-
relevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelméafiig davon auszuge-
hen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weite-
re qualitative Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Gemal den Empfehlungen des stadtischen Zentrenkonzeptes soll im Ortsteil Sechtem die Nahver-
sorgung der eigenen Bevolkerung sichergestellt werden. Durch die projektierte Verlagerung und
Erweiterung des anséassigen Lebensmittelmarktes an einen Standort mit Anbindung an den inner-
ortlichen Geschéftsbereich (Willmuthstral3e) wird eine marktgerechte Weiterentwicklung der Ver-
sorgungsfunktionen erreicht werden, so dass die Projektplanung geeignet ist, die Versorgungsqua-
litat fur die Bevolkerung im Ortsteil Sechtem im Sinne der Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums angemessen zu verbessern, ohne erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem sonstigen Stadtge-
biet und dem Umland zu generieren.

Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass der geplante Lebensmittelmarkt als Nahversorgungsbe-
trieb fur die Bevolkerung in den Ortsteilen Sechtem die festgestellten Angebotsdefizite in diesem
Gebiet bedarfsgerecht beheben kann. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind insbesondere
die Auswirkungen auf die Betriebe in den anderen zentralen Versorgungsbereichen und Nahver-
sorgungsstandorten der Stadt Bornheim zu betrachten. Negative Auswirkungen auf die Versorgung
in Bornheim-Roisdorf und den Ortsteilen Waldorf, Kardorf, Merten und Walberberg sind angesichts
der Versorgungsbedeutung nicht zu erwarten, da es sich um wettbewerbliche Auswirkungen handelt.

Die ortliche Versorgungsbedeutung wird somit gefestigt, ohne erhebliche Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit der anderen zentralen Versorgungsbereiche und wohnungsnahen Versorgungs-
standorte in der Region auszulésen. Die prognostizierten Umverteilungsquoten liegen deutlich un-
ter 10 % des relevanten Umsatzes an den wichtigsten Wettbewerbsstandorten (Vorgebirgsort-
schaften der Stadt Bornheim und Ortsteil Keldenich der Stadt Wesseling), so dass betriebsgefahr-
dende Auswirkungen bei der Ansiedlung des projektierten Einzelhandelsbetriebes ausgeschlossen
werden kénnen.

Die Uberdrtliche Marktbedeutung des Untersuchungsvorhabens ist angesichts des relevanten
Nachfragepotenzials (sortimentsbezogene Kaufkraft in den benachbarten Ortsteilen bzw. in den
Nachbarkommunen) so gering, dass auch stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Entwick-
lungsfahigkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche in der Region ausgeschlossen werden kén-
nen. Dabei ist fur die betroffenen Versorgungsstandorte zu berlcksichtigen, dass es sich Gberwie-
gend um die Umlenkung heute aus dem Ortsteil Sechtem abflieRender Kaufkraft handelt. Auch die
Entwicklungschancen der anderen Nahversorgungszentren in der Stadt Bornheim werden ange-
sichts der Versorgungsbedeutung des Planvorhabens und der Uberschneidungen von Kundenver-
flechtungen nicht tangiert.

Im Fazit stellt das Planvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktio-
nen in Bornheim, speziell des zu entwickelnden Nahversorgungszentrums Sechtem, dar. Fir die
anderen zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Bornheim
sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit infolge der
Ansiedlung der projektierten Betriebe zu erwarten. Gleichzeitig wird das Planvorhaben nur eine ge-
ringe Ausstrahlungskraft auf die benachbarten Stadte und Gemeinden entfalten, so dass stadte-
baulich relevante Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO angesichts der Angebots- und
Wettbewerbssituation und der zu erwartenden Umverteilungswirkungen ausgeschlossen werden
koénnen.
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7.3  Einordnung des Vorhabens in die Ziele und Grundsatze des Landes-
entwicklungsplanes

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriick-
sichtigt (Grundséatze) werden muissen.

[ Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen
Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fur die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erflllen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stéadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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[ | Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungs-
bereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleit-
planverfahren fir gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Ab-
gleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergeb-
nissen:

[ | Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

[ ] Ziel 6.5-2: Standort in zentralem Versorgungsbereich
Im Ortsteil Sechtem soll in Erganzung zu dem Zentrenkonzept aus dem Jahre 2011 ein wei-
terer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, der Nahversorgungsfunktionen fir
die Bevolkerung des Ortsteils Sechtem Gbernehmen soll. Damit liegt der Planstandort in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich, so dass das landesplanerische Ziel einer raumlichen
Zuordnung des grof3flachigem Einzelhandelsbetriebes zu einem zentralen Versorgungsbe-
reiches erfullt wird.

Auch die geplante Dimensionierung des Marktes - bezogen auf das nahversorgungsrelevan-
te Nachfragepotenzial im zugeordneten Verflechtungsbereich - ist als mal3stabsgerecht zu
bewerten. Unter Berlicksichtigung des aktuellen Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im
Ortsteil Sechtem (ohne Siedlungserweiterung Sechtem-Ost: ca. 5.285 Einwohner/ ca. 14,6
Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte Dimensionierung von max.
1.700 m2 Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende nahversor-
gungsrelevante Umsatz von max. 6,3 Mio. € entspricht ca. 43 % der Kaufkraft im Verflech-
tungsbereich.

Die Versorgungsbedeutung des Planvorhabens entspricht somit dem zugeordneten Ver-
flechtungsbereich.

[ ] Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine
Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Ent-
wicklungsféahigkeit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das
Vorhaben eingehalten.
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8 Fazit der Auswirkungsanalyse

[ | Im Ortsteil Bornheim-Sechtem ist die Verlagerung und Erweiterung des anséssigen Le-
bensmittelsupermarktes von ca. 1.020 m2 auf max. 1.700 m2 Verkaufsflache geplant. Der
Betrieb wird Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren) aufweisen, die untergeordnet durch Nonfood-Sortimente (u. a.
Haushaltswaren, Schreibwaren, Zeitschriften) erganzt werden. Firr den bestehenden Su-
permarktstandort plant die Firma Rewe als Eigentiimerin eine wohnungsbezogene Nach-
nutzung.

[ | Der projektierte Rewe-Markt wird gemeinsam mit den benachbarten Nutzungen (Willmuth-
stral3e/ Erfurter Stral3e) den zentralen Versorgungsbereich Sechtem bilden, der als zu
entwickelndes Nahversorgungszentrum in das Zentrenkonzept der Stadt Bornheim aufge-
nommen werden soll und Nahversorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung des Ortsteils
Sechtem (aktuell ca. 5.285 Einwohnern) ubernehmen soll.

[ | Das Planvorhaben wird der zugewiesenen Versorgungsfunktion gerecht. Flr die Zukunft
ist auch die geplante Siedlungserweiterung Sechtem-Ost zu berlicksichtigen. Eine dartber
hinausreichende Ausstrahlungskraft (,Streuumsatze®) resultiert aus der Anbindung an die
LandesstrafRe 190 n, die eine wichtige Verkehrsachse zwischen den Vorgebirgsortschaften
und der Autobahn 555 darstellt. Die projektierte Grél3enordnung von max. 1.700 m2 Ver-
kaufsflache ist angesichts der Marktbedingungen im Lebensmittelbereich und der zu ver-
sorgenden ,Mantelbevolkerung® als versorgungsstrukturell angemessen zu bewerten.

[ | Die Wettbewerbssituation ist neben dem Verlagerungsobjekt vor allem durch den Rewe
Lebensmittelsupermarkt in Bornheim-Waldorf gepragt, fir den ebenfalls eine Modernisie-
rung durchgefiihrt wird. Dartiber hinaus Gbernehmen die Lebensmittelmarkte in Wesseling-
Keldenich sowie in Bornheim-Merten, -Walberberg sowie Bornheim/ Roisdorf erganzende
Versorgungsfunktionen fur die Sechtemer Bevolkerung. Begrenzte Wettbewerbsiber-
schneidungen bestehen auch fur die Lebensmitteldiscounter Lidl in Kardorf sowie Aldi Am
Hellenkreuz.

[ Aufgrund der Grof3e des Vorhabens und der Wettbewerbssituation sind stédtebaulich ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versor-
gung auszuschlieRen. Durch das Vorhaben werden die Nahversorgungsfunktionen im
Ortsteil Sechtem verbessert. Wesentliche Beeintrachtigungen anderer zentraler Versor-
gungsbereiche bzw. der Nahversorgung in der Stadt Bornheim und im Umland sind auszu-
schlieRen. Die projektierte Erweiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes im Bereich
eines (zu entwickelnden) Nahversorgungszentrums ist mit den Vorgaben des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes und den landesplanerischen Zielsetzungen vereinbar.
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