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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Muhlengrabenquartier in Siegburg ist neben der Ansiedlung eines Lidl Lebensmittelmarktes, ei-
nes Getrankemarktes und verschiedener sonstiger Fachmarkte eine Erganzung der nahversor-
gungsrelevanten Angebote durch Ansiedlung eines dm Drogeriemarktes mit ca. 720 m? Verkaufs-
flache geplant.

Der Planstandort ist nicht dem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Stadt Siegburg
(Innenstadt) zugeordnet, wird im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes jedoch als Erganzungs-
standort fur die Einzelhandelsnutzungen qualifiziert, die in die baulichen Strukturen der zentralen
City-Geschaftslagen nicht integriert werden kénnen (vor allem Nahversorgung und bestimmte
groR¥flachige Fachmaérkte).

Im Rahmen des vorliegenden Berichtes werden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen der Ansiedlung des projektierten Drogeriemarktes analysiert und bewertet. Hierbei
ist insbesondere auf die Auswirkungen auf die Siegburger Innenstadt sowie die zentralen Versor-
gungsbereiche der Nachbarkommunen abzustellen. Auch sind die Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung in Siegburg und den Nachbarkommunen zu untersuchen.

Dariiber hinaus ist aufzuzeigen, ob das Vorhaben die Vorgaben der Raumordnung und Landespla-
nung zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels einhalt. Dabei sind die fur das Planvorhaben
relevanten Vorgaben des Landesentwicklungsplans NRW ,Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Ein-

zelhandel“ zu behandeln.
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2 Marktsituation im Drogerieeinzelhandel

Im Bereich der Drogeriewaren hat sich in den vergangenen Jahrzehnten der Vertriebstyp des Dro-
geriemarktes etabliert, der weitgehend die klassische Drogerie abgeldst hat. So ist die Zahl der
Fachdrogerien im bundesweit im Zeitraum von 1980 bis 2010 von Uber 8.900 auf 2.700 Verkaufs-
stellen zurtickgegangen, wahrend die Drogeriemarkte von knapp 1.500 auf 12.000 Verkaufsstellen
angestiegen sind.

Nach der zwischenzeitlich erfolgten, insolvenzbedingten Schliel3ung von rd. 9.000 Schlecker-
Markten ist flr den Betriebstyp des Drogeriemarktes eine kontinuierliche Zunahme der Verkaufs-
stellenzahl zu verzeichnen. So ist die Filialzahl der vier gré3ten Drogeriemarktbetreiber dm, Ross-
mann, Drogerie Muller und Budnikowski von ca. 1.900 im Jahr 2003 auf ca. 3.500 Filialen im Jahr
2011 deutlich angewachsen.

Das Kernsortiment der Drogeriemarkte umfasst die Warenbereiche Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegeartikel, Kosmetik und Parfums. Dartber hinaus werden
betreiberspezifisch unterschiedliche Randsortimente zur Erganzung angeboten (u. a. Lebensmittel,
Tiernahrung/ Tierpflege, Unterwésche/ Strumpfwaren, Babybekleidung, Kurzwaren, Haushaltswa-
ren, Kerzen, Fotozubehdr, Elektrozubehor, Bilderrahmen, Schreib- und Spielwaren). Ein Drogerie-
markt fihrt im Kernsortiment durchschnittlich ca. 5.000 - 8.000 Artikel.

Neben den nahversorgungsrelevanten Drogeriemérkten sind in Innenstadten und gréf3eren Stadt-
teilzentren auch ParfiUmerien mit einem Teilsortiment der Kosmetik, Parfums und Kérperpflege vor-
zufinden. Die Sortimente werden dariber hinaus auch in den innerstadtischen Warenh&ausern so-
wie von den Lebensmittelmérkten angeboten. Bei Lebensmitteldiscountmarkten liegt die durch-
schnittliche Artikelzahl bei den relevanten Drogerie- und Parfumeriesortimenten bei max. 600, bei
Lebensmittelsupermarkten werden ca. 1.600 Artikel angeboten, so dass der Lebensmitteleinzel-
handel vorwiegend die gangigen Sortimente des Grundbedarfs fihrt.?

Das Drogeriesortiment ist dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen, demgemaf sind Drogeriemérkte
gleichermal3en in Innenstadten, Stadtteilzentren und in Verbindung mit dem Lebensmitteleinzel-
handel auch an Nahversorgungsstandorten oder dezentralen Einzelhandelsagglomerationen vor-
zufinden.

Als wichtige Betreiber haben sich in den letzten Jahren die drei Anbieter dm, Rossmann und Dro-
gerie Miiller herauskristallisiert. Mit der Insolvenz der Firma Schlecker wurde ein grundlegender
Strukturwandel im Bereich der Drogeriemaérkte eingeleitet, der mit einer Reduzierung der Anzahl

1 Vgl. EHI, Handel aktuell 2009/ 2010, EHI Handelsdaten 2013

Die Firma Netto hat aktuell angekiindigt, das Drogeriesortiment auf ca. 1.000 Artikel zu erweitern.
Andere Betreiber werden folgen.
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der kleinen Markte einhergegangen ist und zu einem Bedeutungsgewinn der Drogerieabteilungen
der Lebensmittelmarkte geflihrt hat.

Die Distributionsstruktur fiir Drogerie- und Parfiimeriewaren ist wesentlich durch die Drogeriemark-
te gepréagt, die einen Marktanteil von ca. 37 % halten. Auf Parfimerien/ Fachdrogerien entfallen ca.
11 % der Umsatze und auf die Warenhauser ca. 2 %. Eine wesentliche Versorgungsbedeutung
kommt jedoch auch dem Lebensmittelhandel (inkl. SB-Warenh&user) mit einem Marktanteil von ca.
37 % zu.

Abbildung 1: Distributionsstrukturen bei Drogerie- und Parfimerieartikeln 2012

sonstige Anbieter
9%

Frieseur/
Kosmetikstudios
5%
Drogeriemarkte
37%

Lebensmittel-
handel/ SB-
Warenhauser
37%

Parfimerie/
Warenhduser Fachdrogerie
2% 11%

Quelle: BBE Handelsberatung, Markt:Monitor Drogeriewaren 2013

Die Firmen dm und Rossmann verfligen bundesweit zusammen Uber knapp 3.200 Filialen und ha-
ben sich mit Betriebsgrof3en i. d. R. von 400 — 800 m?2 Verkaufsflache positioniert.3 Einzig die Firma
Drogerie Muller belegt auch gré3ere Verkaufsflachen (ca. 500 — 3.000 m? Verkaufsflache), wobei
dies mit einer deutlichen Ausweitung des Sortiments vor allem bei Schreib- und Spielwaren sowie
Elektroartikeln einhergeht.

8 Vgl. BBE Handelsberatung, Markt:Monitor Drogeriewaren 2013
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3 Genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Einzelhandelsrelevante Planungsvorgaben — Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan
Grol3flachiger Einzelhandel am 13.07.2013 bestehen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bei der Abwagung beachtet bzw. berucksichtigt werden
mussen.

Nachfolgend werden die landesplanerischen Ziele und Grundsatze dargestelit:

[ Ziel 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 (ASB) festgesetzt
werden.

[ | Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in be-
stehenden sowie neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrier-
ter Lage zulassig. Als zentrenrelevant gelten dabei die Sortimente gemaf Anlage 1 —
Sachlicher Teilplan sowie weitere, von der jeweiligen Standortgemeinde als zentrenrele-
vant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Er-
richtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadte-
baulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der
Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

[ | Ziel 3: Beeintrachtigungsverbot
Durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréachtigt werden.

[ Grundsatz 4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache
Der zu erwartende Umsatz von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll die sortimentsbezogene Kaufkraft der Standortge-
meinde nicht Uberschreiten.
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[ | Ziel 5: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente
Sondergebiete fur Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BAUNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten dirfen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche festgesetzt werden, wenn
der Umfang zentrenrelevanter Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es
sich um Randsortimente handelt.

[ | Grundsatz 6: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflaiche zentrenrelevanter
Randsortimente
Die maximale Verkaufsflachenobergrenze firr zentrenrelevante Randsortimente soll 2.500
m2 nicht Gberschreiten.

[ | Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten
Abweichend von den vorstehenden Zielen/ Grundsatzen dirfen vorhandene Standorte au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiet festgesetzt werden, wenn
die Verkaufsflachen auf den baurechtlichen Bestandsschutz begrenzt werden. In Ausnah-
meféllen sind auch geringfiigige Erweiterungen maglich.

[ Ziel 8: Einzelhandelsagglomerationen
AulRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken. Gleiches
gilt fur Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche. Gemeinden haben dabei sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vermieden wird.
Unter Verfestigung ist dabei etwa die Anderung der Sortimente bestehender Betriebe zu
verstehen, wahrend mit Erweiterung das Hinzutreten weiterer Einzelhandelsbetriebe zu ei-
ner bestehenden Agglomeration gemeint ist.

[ Grundsatz 9: Regionale Einzelhandelskonzepte
Zwischen Kommunen durch formliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpléanen zu beriicksichtigen.

[ | Ziel 10: Vorhabenbezogene Bebauungspléane fir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs.3 BauNVO
Diese sind, soweit von § 12 Abs. 3a (1) BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig,
wenn sie den vorab formulierten Anforderungen der Festlegungen 1-8 entsprechen.
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3.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Siegburg

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Siegburg aus dem Jahr 2009 ist ei-
ne Grundlage fir alle zukiinftigen Standortplanungen des Einzelhandels in der Stadt Siegburg ge-
schaffen worden.

Gemal den einzelhandelsrelevanten Zielen der Landesplanung wurden im Rahmen dieses Einzel-
handelskonzeptes hinsichtlich der Entwicklung der Siegburger Innenstadt bzw. des ,Mihlengra-
ben-Quartiers” folgende Leitziele definiert:

[ Der Innenstadt von Siegburg wird die Funktion eines Hauptzentrums zugewiesen. Damit ist
die Innenstadt dazu privilegiert, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortiment aufzunehmen. Auch grof3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten und Versorgungsfunktionen, die sich nicht nur auf die Stadtteilebene,
sondern auf die Gesamtstadt Siegburg beziehen, sollen kiinftig ausschlielich in der In-
nenstadt zugelassen werden.

[ Aufgrund der nur bedingt vorhandenen Flachenpotenziale und der kompakten Strukturen
in der Innenstadt wird es nicht moéglich sein, alle infrage kommenden groR3flachigen Ver-
triebsformen in die Hauptgeschaftslagen zu integrieren. Vor diesem Hintergrund ist im Ein-
zelhandelskonzept das sich in fuRlaufiger Distanz zu Ful3gdngerzone befindende Mihlgra-
ben-Quartier (ehem. ,Lighausen-Gelénde®) als Ergdnzungsstandort definiert.

[ | Dieser Erganzungsstandort soll zukiinftig neben sonstigen zentralen City-Funktionen (z.B.
Buros fur private und 6ffentliche Dienstleistungen, Praxen, innenstadttypische Wohnfor-
men, Freizeit- und Kultureinrichtungen) auch Einzelhandelsnutzungen aufnehmen, die in
die baulichen Strukturen der zentralen City-Geschaftslagen nicht integriert werden kénnen.
Dies trifft beispielsweise auf den am Standort genehmigten Lidl-Discountmarkt mit einer
Gesamtverkaufsflache von max. 1.300 m2 zu, der aufgrund seiner Standortanforderungen
in der Hauptgeschéftslage nicht vorstellbar ist, gleichzeitig aber zur Erganzung der woh-
nungsnahen Versorgung in der Kernstadt beitragt.
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Abbildung 2: Lage des Muhlgrabenquartiers zum zentralen Versorgungsbereich
der Siegburger Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Siegburg, Juni 2009.
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4 Standortseitige Rahmenbedingungen
4.1 Makrostandort Siegburg

Lage im Raum Die Stadt Siegburg liegt im éstlichen Rhein-Sieg-Kreis. Sie grenzt
im Norden an die Stadt Lohmar, im Osten an die Gemeinde
Neunkirchen-Seelscheid, im Siiden an die Stadte Hennef und
Sankt Augustin und im Westen an die Stadt Troisdorf.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind:*

- rd. 30 km nordwestlich: die Stadt K6ln mit rd. 1.024.400 Einwoh-
nern

- rd. 15 km siid-westlich: die Stadt Bonn mit rd.

309.900 Einwohnern

Die angrenzenden Stadte Lohmar, Hennef, Sankt Augustin und
Troisdorf sind Mittelzentren.

Einwohnerzahl rd. 41.250 Einwohner®

Bevdlkerungsentwicklung Die Bevolkerungsentwicklung in Siegburg ist im Zeitraum 2006-
ZOléL durch einen leicht positiven Trend (ca. + 2 %) gekennzeich-
net.

Siegburg weist nach Troisdorf, Sankt Augustin, Hennef und Ko-
nigswinter die funftgroRte Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis auf.

Zentralortliche Funktion Mittelzentrum gemal Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Siegburg

Kaufkraftkennziffer liegt bei 102,2" und damit leicht iiber dem Bundesdurchschnitt.

Verkehrsanbindungen Verkehrlich ist die Stadt Siegburg Uber die Autobahnen A 560 und

A 3 an das Uberregionale Strallennetz angebunden. Die Bundes-
stralRe 56 durchquert im Norden das Stadtgebiet und stellt neben
der von Nord-West nach Sud-Ost verlaufenden BundesstralRe 8
sowie der in Nord-Sid Richtung verlaufenden BundesstralRe 484
eine wichtige Verkehrsachse dar. Demzufolge ist eine gute Er-
reichbarkeit der Stadt Siegburg gewahrleistet. Umgekehrt sind
auch die umliegenden Stadte und die Oberzentren K&ln und Bonn
in Fahrzeiten von hochstens 30 Minuten zu erreichen.

Im Schienenverkehr ist die Stadt Siegburg tber den ICE Bahnhof
Siegburg/ Bonn sowohl an das regionale Schienennetz als auch an
den Fernverkehr angebunden. Die Hochgeschwindigkeitsziige stel-
len Anbindungen nach Koéln, Montabaur, Limburg an der Lahn und
Frankfurt am Main her.

Weiterhin halten in Siegburg u. a.:

- Regional-Express-Linie (RE9): KdIn — Siegen

- Stadtbahnlinie 66: Siegburg — Bonner Hauptbahnhof
- S-Bahn (S12): Diren — KoIn — Hennef — Au/ Sieg

* Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand: 31.12.2012
® Quelle: Stadt Siegburg, Stand: 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitze)
6 Quelle: Bertelsmann Stiftung; Wegweiser Kommune

! Quelle: MB-Research Kaufkraftkennziffern 2012
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4.2 Mikrostandort

Lage des Planvorhabens
innerhalb des Stadtgebietes:

Strukturen im Umfeld:

VerkehrserschlieBung:

Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
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Der Planstandort liegt im westlichen Bereich des Siegburger
Zentrums; nach dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
der Stadt Siegburg Gbernimmt er die Funktion als ,Ergdnzungs
standort fur City-Funktionen®.

(geplante/ vorhandene) Einzelhandel- und Gewerbebetriebe, Ein-
und Mehrfamilienhdauser

Der Projektstandort ist fu3laufig an die Hauptgeschaftslagen der
Innenstadt angebunden. Erschlossen wird das Grundstiick tber
den Knotenpunkt ,Zum Hohen Ufer”/ Bachstralte, der im Zuge der
Gesamtrealisierung durch einen Kreisverkehr ertlichtigt werden
soll. Der StralRenzug ,Am Hohen Ufer* ist Teil der Landesstral3e
333, die als wichtige Innenstadttangente einen grof3en Teil des
Ziel- und Quellverkehrs aufnimmt und im weiteren Verlauf Sieg-
burg mit den Nachbarstadten Troisdorf und Hennef verbindet.

Die suidwestlich am Grundstick vorbei laufende Wilhelmstral3e
schafft eine weitere Verbindung zur B 56 in Richtung Sankt Augus-
tin-Menden und zur Troisdorfer Innenstadt.

Insgesamt sollen den Kunden nach Realisierung des Gesamtvor-
haben ca. 220 ebenerdige Stellplatze zur Verfligung stehen.

Der Planstandort ist sehr gut in das Siegburger Linienbusnetz ein-
gebunden, zwei Haltepunkte befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Regionalplan:
Das Projektareal liegt innerhalb des im rechtskréaftigen Regional-

plan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn/ Rhein-
Sieg-Kreis dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs® (ASB).
Somit entspricht die Ausweisung eines Sondergebietes fur grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten standortseitig den Zielen des Regionalplans.

Flachennutzungsplan:

Der Standortbereich des ,Erganzungsstandortes® wird im Zuge der
Projektrealisierung in ein ,Sonstiges Sondergebiet* (SO) gem. § 11
(3) BauNVO geandert, fir den bislang eine gemischte Bauflache
(M) dargestellt wurde.

Bebauungsplan:

Fir das Projektareal besteht der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 44/5 ,Mihlengrabenquartier®, der am 14.05.2013 vom Rat
der Stadt Siegburg als Satzung beschlossen wurde und am
29.05.2013 in Kraft getreten ist.

Dieser sieht eine Gesamtverkaufsflache von max. 7.500 m2 vor,
die sowohl hinsichtlich einzelner Anbieter als auch der Sortimente
genau definiert sind.
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Abbildung 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 44/5

Quelle: Stadt Siegburg
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5 Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation wird durch Drogeriemarkte gepragt, wahrend nur eingeschrankte Sorti-
mentsuberschneidungen mit dem Kleinteiligen Fachhandel gegeben sind. Dagegen sind die Wett-
bewerbswirkungen fur die Lebensmittelméarkte relativ hoch einzuschétzen, da diese spatestens seit
der Schlecker-Insolvenz wesentlich zur Drogeriewaren-Nahversorgung beitragen.

In der Siegburger Innenstadt sind als Wettbewerber die Drogeriemarkte dm an den Standorten
Bahnhofstral3e (ca. 450 m? Verkaufsflache) und KaiserstralRe (ca. 350 m2 Verkaufsflache) sowie
Drogerie Miller am Standort Holzgasse (ca. 2.900 m2 Verkaufsflache) ansassig. Die relativ kleinen
dm-Filialen weisen ein eng auf Drogerie- und Parfumeriewaren begrenztes Sortiment auf. Ergan-
zend werden Nahrungs- und Genussmittel sowie Fotoartikel auf untergeordneten Verkaufsflachen
angeboten. Drogerie Miiller verfiigt in dem ehemaligen ,Wehmeyer-Haus" tiber drei Verkaufsebe-
nen, so dass das Sortiment neben Drogerie- und Parfimeriewaren (ca. 950 m2? Verkaufsflache)
auch Spielwaren (ca. 900 m2), Multimedia-Artikel, Schreibwaren/ Biicher, Sti3waren/ Getranke (je-
weils ca. 300 m?2) sowie Handarbeitsartikel und Strimpfe (zusammen ca. 150 m2) umfasst.

Weiterhin werden Drogerie- und Parfimeriewaren in der Siegburger Innenstadt von den Parfime-
rien Douglas (Markt) und Rudell (Markt sowie Brauhof-Galerie) sowie von der Parfimerieabteilung
im Warenhaus Galeria Kaufhof auf zusammen ca. 600 m2 Verkaufsflache angeboten.

Fir die ,Nahversorgung“ mit Drogeriewaren tibernehmen die gréReren Lebensmittelmarkte eine
erganzende Funktion.

Die Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen weisen jeweils einen Lebensmittelsuper-
markt (Rewe XL mit ca. 2.300 m2 inkl. Getrankemarkt bzw. Edeka mit ca. 880 m2 Verkaufsflache)
auf. Im Nahversorgungszentrum Briickberg (Luisenstra3e) werden derzeit ein Edeka Supermarkt
(ca. 1.600 m?) und ein Aldi Discountmarkt (ca. 1.150 m2; Verlagerungsobjekt von der gegenlber-
liegenden StralRenseite) realisiert.® Fiir einen Drogeriemarkt wurde eine Bauvoranfrage gestellt.

An wohnungsnahen Standorten sind Lebensmitteldiscountmérkte ansassig. Dies sind am Stand-
ort ZeithstralRe ein Penny-Markt (ca. 700 m2 Verkaufsflache), am Standort HandelstralRe die Filia-
len von Netto (ca. 700 m2 Verkaufsflache) und Aldi (ca. 750 m2 Verkaufsflache) sowie im Stadtteil
Braschol? ein Netto-Markt (ca. 700 m2 Verkaufsflache).

Als groR3ter Lebensmittelanbieter in der Stadt Siegburg fungiert das Kaufland SB-Warenhaus im
Gewerbegebiet Phrix. Es handelt sich um einen Betrieb mit ca. 6.300 m2 Verkaufsflache (inkl. Ge-
trankemarkt), der gesamtstadtische Versorgungsfunktion tibernimmt. Ebenfalls einem dezentralen

Eroffnung voraussichtlich am 12.02.2014; die Betriebe werden fir die vorliegende Untersuchung als
Bestand bewertet.
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Standort (Gewerbegebiet Industriestralle) sind der Hit Verbrauchermarkt (ca. 2.900 m2 VKF inkl.
Getrankemarkt) und ein Aldi Lebensmitteldiscountmarkt (ca. 800 m2 VKF) zugeordnet, denen auch
eine hohe Ausstrahlungskraft beizumessen ist.

In der Innenstadt ist die Ansiedlung eines Kaiser’s Supermarkt am Standort Cecilienstral3e fur Mitte
2014 geplant. Am Planstandort Mihlengrabenquartier wird zukiinftig ein Lidl Discountmarkt mit ca.
1.300 m2 Verkaufsflache die innerstadtische Nahversorgung erganzen.

Abbildung 4: Wettbewerbssituation in Siegburg
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‘ )
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Wettbewerb in Siegburg (Auswahl
Zentraler Versorgungsbereich
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Projektstandort

Lebensmittelsupermarkt
(z. T. geplant)

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter 3533
(geplant) Handesbrsting

Quelle: BBE-Erhebungen

Im Fazit belauft sich das Umsatzvolumen im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren in der Stadt
Siegburg auf ca. 19,0 Mio. €, davon entfallen ca. 12,5 Mio. € auf die Innenstadt sowie ca. 6,5 Mio.
€ auf sonstige (Nahversorgungs-)Standorte in Siegburg.9

Die Wettbewerbssituation in den gré3eren Nachbarstadten wird durch Drogeriemérkte der Betrei-
ber dm, Drogerie Muller und Rossmann bestimmt: In der Troisdorfer Innenstadt sind alle drei Filia-
listen ansassig, am Standort Spicher Stral3e in Troisdorf dm, in der Hennefer Innenstadt dm, im

Die angegeben Wettbewerbsumsétze beziehen sich nur auf die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te Drogerie- und Parfumeriewaren. Die sonstigen Umsétze werden fur die vorliegende Betrachtung
unbericksichtigt gelassen.
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Ortskern von Lohmar Rossmann und am Standort Alte Heerstral3e in Sankt Augustin wiederum
dm. Dagegen weisen die nordlich angrenzenden Gemeinden (u. a. Neunkirchen-Seelscheid, Much)
keine Drogeriemarkte auf. Aufgrund der Ausstrahlungskraft der Siegburger Innenstadt in das land-
liche Umland Ubernehmen die innerstadtischen Drogeriemérkte in Siegburg auch eine ergdnzende
Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung der kleineren Nachbarkommunen.

Abbildung 5: Drogeriemarkte in der Region
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu gro3en Tei-
len das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Ansiedlungs-
vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tiberneh-
men wird.

Das Einzugsgebiet fir das Untersuchungsobjekt wird unter Berlicksichtigung der Angebots- und
Nachfragesituation bestimmt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevolkerung grundsétz-
lich folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand10
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der

relevanten Anbieter im engeren und weiteren 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. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

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

Die Ausstrahlung von nahversorgungsorientierten Angeboten von Drogeriemérkten wird maRgeb-
lich durch die Wettbewerbs- und die Siedlungsstrukturen im rdumlichen Umfeld beeinflusst. So
stellt der geplante Drogeriemarkt eine Erganzung des vorhandenen innerstadtischen Angebotes
dar und weist ein Einzugsgebiet auf, das sich vor allem auf das nordwestliche Stadtgebiet bezieht.
Dariiber hinaus wird der innerstadtische Erganzungsstandort Muhlengrabenquartier eine gesamt-
stadtische und teilweise Ubergemeindliche Versorgungsfunktion tbernehmen.

10 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachge-

fragten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem An-
gebot der Grundversorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen
Bedarfsbereichs (z.B. Mobelsortiment).
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Zusammenfassend ist im Zusammenhang mit den geplanten sonstigen Einzelhandelsnutzungen
fir den innerstadtischen Erganzungsstandort Mihlengrabenquartier folgendes Einzugsgebiet ab-
zugrenzen:™

[ | Zone 1: Siegburger Stadtteile Innenstadt, Zange, Nordstadt und Briickberg mit zusammen
ca. 19.440 Einwohnern

[ | Zone 2: sonstiges Siegburger Stadtgebiet mit ca. 21.810 Einwohnern

[ | Streuumsétze aus dem Ubergemeindlichen Ferneinzugs:gebiet12 der Stadt Siegburg auf-
grund von Verbundeffekten innerhalb des Ergédnzungsstandortes bzw. mit der Innenstadt.

Damit bestehen wesentliche Uberschneidungen mit dem (Nah-)Einzugsgebiet des geplanten Dro-
geriemarktes im Nahversorgungszentrum Nordstadt/ Brickberg an der Luisenstral3e.

Abbildung 6: Projektbezogenes Einzugsgebiet
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Quelle: BBE-Darstellung

H Einwohner Stand 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitze), Quelle: Stadt Siegburg

12 Das ubergemeindliche Einzugsgebiet des Siegburger Innenstadt-Einzelhandels umfasst die Nach-

barstadte und -gemeinden Lohmar, Neunkirchen-Seelscheid, Sankt Augustin, Much, Hennef, Trois-
dorf, Kénigswinter, Eitorf, Ruppichteroth, Windeck sowie Niederkassel (Quelle BBE-Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzept Siegburg, 2009) mit zusammen ca. 360.100 Einwohnern.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet und Kaufkraft
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Kaufkraft fur

Zone Stadtteil/ Gemeinde Einwohner Droigrj\el\rlliﬁavtlzren
1: Naheinzugs- SU-Innenstadt 5.814
gebiet SU-Zange 3.073
SU-Nordstadt 6.900
SU-Briickberg 3.654
gesamt 19.441 5,8
2: Erweitertes SU-Braschof3 1.283
Einzugsgebiet SU-Deichhaus 5.070
SU-Kaldauen/ Seligenthal 7.749
SU-Stallberg 3.756
SU-Wolsdorf 3.952
gesamt 21.810 6,5
Gesamt 41.251 12,3

Quelle: BBE-Berechnung

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-

zahl im Einzugsgebiet mit dem Pro-Kopf-Ausgabebetrag von ca. 298 € fur Drogeriewaren in der

Stadt Siegburg.

Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Naheinzugsbereich in

dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren ein Kaufkraftvolumen in Héhe von ca.

5,8 Mio. € im Jahr zur Verfiigung. Im sonstigen Stadtgebiet verfligen die Einwohner iber ca. 6,5
Mio. € Kaufkraft p. a. fir Drogeriewaren.
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6.2 Umsatzprognose

Aufbauend auf der Wettbewerbs- und Nachfragesituation ist eine Umsatzprognose fiir die Planvor-
haben vorzunehmen. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom
Kaukraftpotenzial (= Abschopfungsquote), die das Vorhaben im Einzugsgebiet binden kann. We-
sentliche Rahmenbedingungen sind dabei die Marktbedeutung der projektierten Betriebsform, die
Grole des Vorhabens und damit seine Ausstrahlungskraft sowie die Erreichbarkeit des Vorhaben-

standortes.
Abbildung 8: Umsatzprognose nach Sortimenten
Sortiment . Sonstige
Drogeriewaren Sortimente Gesamt
Kaufkraft- mali(r.aﬁt?m_ max. Plan max. Plan max. Plan
potenzial bindun umsatz umsatz umsatz
Zone in Mio. € in % 9 in Mio. € in Mio. € in Mio. €
1: Naheinzugsgebiet 5,8 25 15 0,5 2,0
2: Erweitertes Einzugsgebiet 6,5 14 0,9 0,2 11
Streuumsatze aus
Ferneinzugsgebiet /. /. 0.3 01 0.4
Planvorhaben gesamt 12,3 A. 2,7 0,8 3,5

Quelle: eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Fur den Drogeriemarkt ist davon auszugehen, dass knapp 60 % des Umsatzes (ca. 2,0 Mio. €) mit
Kunden aus dem Naheinzugsgebiet erzielt werden, rd. ein Drittel des Umsatzes bezieht sich vo-
raussichtlich auf Kunden aus dem sonstigen Stadtgebiet, wahrend ca. 10 % aufgrund der hohen
raumlichen Ausstrahlungskraft der Einkaufsstadt Siegburg als Streuumsétze mit Kunden aus ei-
nem grolReren Umfeld erzielt werden (vgl. Abbildung 8). Dabei entfallen ca. 2,7 Mio. € Umsatz auf
das Kernsortiment Drogeriewaren, wahrend ca. 0,4 Mio. € den ergdnzenden Sortimenten Lebens-
mittel/ Haushaltswaren sowie jeweils ca. 0,2 Mio. € den Sortimenten (Baby-/Kinder-)Bekleidung
sowie Fotozubehér/ Bilderrahmen zuzuordnen sind.

Fur den Drogeriemarkt lassen die Rahmenbedingungen zur Angebots- und Nachfragesituation ei-
nen Umsatz von max. 3,5 Mio. € erwarten. Damit kann der geplante Markt maximal den Durch-
schnittsumsatz einer dm-Filiale in Deutschland von ca. 3,6 Mio. € erreichen.*®

13 Vgl. BBE-Markt: Monitor Drogeriewaren 2013; Drogeriemarkte fihren ein relativ standardisiertes Sor-

timent, das die Betreiber nur sehr begrenzt mit zunehmender Verkaufsflache ausweiten. Demgeman
ist die Flachenproduktivitat bei grolen Méarkte (ca. 600 — 700 m?) deutlich geringer als bei den kleine-
ren Méarkten, die haufig an frequenzstarken Innenstadtstandort anséssig sind.
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7 Umverteilungsanalyse

7.1 Umsatzumlenkungseffekte/ wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umsétze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet der Vor-
haben prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung die projektierten Markte
Ubernehmen werden.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch die
Vorhaben induzierten Umlenkungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig
Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft
entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbs-
standorten umgelenkt wird.

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

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

[ ] Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

] Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wetthewerbsstandorten

] Standorte, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber
] Agglomerationseffekte des geplanten innerstadtischen Ergdnzungsstandortes.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen darlber getroffen werden, welche
Standorte durch die Realisierung des geplanten Drogeriemarktes in welchem Umfang durch Um-
satzeinbul3en betroffen sein werden. Hierbei werden die Verbundeffekte der Projektplanung mit
den geplanten Betrieben im Mihlengrabenquartier (u. a. Lidl) berlicksichtigt.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei werden maxi-
male Verkaufsflachen, eine hohe Leistungsfahigkeit des Vorhabens, bedeutsame Agglomerations-
effekte und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewerber
(in zentralen Versorgungsbereichen) zugrunde gelegt.
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Die wichtigsten Wettbewerber des Vorhabens befinden sich mit drei Drogeriemérkten, mehreren
Parfimerien und der entsprechenden Fachabteilung des Warenhauses Galeria Kaufhof in der
Siegburger Innenstadt. Gegentiber dem zentralen Versorgungsbereich ist daher eine deutliche
Umsatzumverteilung von bis zu 1,6 Mio. € zu erwarten; dies entspricht ca. 13 % des aktuellen Jah-
resumsatzes (vgl. Abbildung 9).

UmsatzeinbufRen werden auch die Drogeriewaren-Abteilungen der Lebensmittelméarkte im Gewer-
begebiet Industriestralle sowie im Nahversorgungszentrum Briickberg (jeweils ca. 15 % des Um-
satzes) hinnehmen missen. In geringerem Umfang (jeweils < 10 %) werden auch die sonstigen
Lebensmittelmarkte in der Stadt Siegburg (u. a. in den Nahversorgungszentren Stallberg und Kal-
dauen, an sonstigen Nahversorgungsstandorten in der Nordstadt, in Deichhaus und Braschol3 so-
wie im Gewerbegebiet Phrix) betroffen sein.

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage sind Umsatzumverteilungen auch fir die Anbieter im Sieg-
burger Umland zu erwarten, die jedoch mit ca. 0,3 Mio. € relativ gering sind, so dass negative stad-
tebauliche Auswirkungen fir die Nachbarkommunen ausgeschlossen werden kénnen.

Mit der Ansiedlung des geplanten Drogeriemarktes im Mihlengrabenquartier wirde erganzend zur
Innenstadt eine leistungsfahige Nahversorgungsausstattung realisiert. Die h6chsten Umvertei-
lungseffekte sind dementsprechend — aufgrund der hohen Innenstadtkonzentration des Fachange-
botes - fur die Innenstadt-Wettbewerber und — aufgrund der nahversorgungsbezogenen Ergan-
zungsfunktion — fur die im Umfeld befindlichen Lebensmittelmérkte (vor allem Gewerbegebiet In-
dustriestrale und Nahversorgungszentrum Briickberg) zu erwarten.

Die Wettbewerbswirkungen fir die Innenstadt beziehen sich vor allem auf die Drogeriemarkte, die
aufgrund der groRen Ausstrahlungskraft der Siegburger Innenstadt eine hohe Leistungsfahigkeit
aufweisen. Eine Betriebsgefahrdung des grof3ten Anbieters Drogerie Miiller ist angesichts der Sor-
timentsvielfalt, Gré3e und Ausstrahlungskraft auszuschlieen. Die beiden innerstadtischen dm
Drogeriemaérkte sollen nach Aussagen der Firma dm auch bei Realisierung eines erganzenden
Marktes im Mihlengrabenquartier weitergeftihrt werden, so dass negative Auswirkungen fur die
Siegburger Innenstadt ausgeschlossen werden kénnen.

Die starken Wettbewerbswirkungen des projektierten Drogeriemarktes mit dem nur ca. 800 m ent-
fernten Nahversorgungszentrum Briickberg lassen jedoch erwarten, dass nur einer der beiden ge-
planten Drogeriemérkte (Muhlengrabenquartier oder Nahversorgungszentrum Brickberg) realisier-
bar ist.

Fur die sonstigen Nahversorgungsstrukturen sind angesichts der prognostizierten Hohe der Um-
satzeinbuf3en Betriebsgefahrdungen auszuschlieRen. Es handelt sich um Lebensmittelmérkte, die
Drogeriewaren als Ergdnzungssortiment fiihren, so dass die hohe Versorgungsbedeutung der Be-
triebe durch Sortimentsanpassungen erhalten werden kann.
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Die geplanten Randsortimente des Drogeriemarktes (u. a. Lebensmittel, Haushaltswaren, Baby-
und Kinderbekleidung, Fotoartikel) stellen eine Abrundung des erganzenden Innenstadtangebotes
am Standort dar. Aufgrund des geringen Umsatzvolumens je Sortiment sind stadtebaulich relevan-
te Auswirkungen auszuschlie3en. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die zu erwartenden
Wettbewerbswirkungen auf eine Vielzahl von Betrieben beziehen werden.

Abbildung 9: Umsatzumverteilung der Vorhaben
Derzeitiger Wett- Umsatzum- Umverteilung
bewerber- verteilung in % des derzei-
umsatz’ in Mio. € tigen Wettbe-
Umverteilung in Mio. € werbsumsatz

Drogerie-/ Parfimerieanbieter/ Lebensmittel-

markt in der Siegburger Innenstadt 12,5 1.6 13
Lebengmlttelmégtrkte im Nahversorgungszent- 13 0.2 15
rum Brickberg

Lebensmittelmérkte in den Nahversorgungs-

zentren Stallberg/ Kaldauen 0.9 <01 <10
Lebensmittelméarkte an sonstigen wohnungs- 13 01 8
nahen Standorten in Siegburg ' '

Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet

Industriestralle 2,0 0.3 15
Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet Phrix 1,0 0,1 10
Sonstige Anbieter in Siegburg (ohne Drogerie-/ / <01 /
Parfimerieanbieter/ Lebensmittelmérkte) o ' o
Stadt Siegburg gesamt 19,0 2,4 13
Sonstige Anbieter in Nachbarkommunen A 0,3 A
Drogerie-/ Parfimeriewaren gesamt J. 2,7 J.
Sonstige Artikel (Lebensmittel/ Haushaltswa-

ren, Bekleidung sowie Fotozubehdr/ Bilder- J. 0,8 J.
rahmen)

Gesamt A 3,5 A

1

Umsatz mit Drogerie- und Parfimeriewaren
2

nach Realisierung der in Bau befindlichen Lebensmittelsuper- und —Discountmarkte (ohne Drogeriemarkt)
Quelle: eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen maoglich)
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7.2  Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens auf Zentrale
Versorgungsbereiche

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungs-
strukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Siegburg und den umliegenden
Kommunen zu bewerten. Dabei stehen geméaf 8 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 Funktionalitéat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.* Diese nachteiligen Auswir-
kungen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Drogeriemarktes solche
Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren
wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfa-
higkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der
Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die
Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschréankt wirden.

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

[ | die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorha-
bens flachendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprédgenden Betrie-
ben in zentralen Versorgungsbereichen zu beflirchten sind, bzw.

[ das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

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

Fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende Aspekte von Bedeutung:

14 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird maRgeblich an die Regelungen des § 11 Abs.

3 BauNVO angelehnt, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen.
Noch nicht abschlieBend geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkun-
gen auftreten kénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientie-
rungsgrofRe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzver-
lust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschaftsaufgaben als abwégungsrelevant an-
gesehen wird. Bis zu diesen Abwéagungsschwellenwerten ist regelméaRig davon auszugehen, dass
sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es miissen jedoch weitere qualitati-
ve Indikatoren geprift werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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| Das Planvorhaben stellt einen Nahversorgungsbetrieb in einer markttiblichen GroR3e dar.
Neben dem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment der Drogerie- und Parflimeriewaren
werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Sortimente (u. a. Lebensmittel, Haus-
haltswaren, Bekleidung, Fotoartikel) angeboten.

[ | Der projektierte Betrieb ist geeignet, die Nahversorgung fur die Bevolkerung im Siegburger
Naheinzugsgebiet sicherzustellen, ohne eine darliber hinausreichende Ausstrahlungskraft
zu entfalten. Einzig aufgrund der bereits bestehenden Einkaufsbeziehungen kénnen Um-
satze mit auswartigen Kunden generiert werden.

[ | Die Umsatzumverteilung in der Stadt Siegburg bezieht sich vor allem auf die innerstadti-
schen Drogeriemarkte (Drogerie Miller und zwei dm-Filialen). Trotz der relativ hohen Um-
verteilung von max. 16 % des derzeitigen Drogerie- und Parfimerieumsatzes in der Sieg-
burger Innenstadt konnen stadtebauliche Auswirkungen fir die Innenstadt ausgeschlossen
werden. Denn der Anbieter Drogerie Muller weist ein warenhausahnliches Sortiment auf,
so dass nur rd. die Halfte des betrieblichen Umsatzes auf das Sortiment Drogerie- und
Parfumeriewaren entfallt. Damit kann die Wettbewerbsverscharfung abgefedert werden.
Hierbei ist auch zu berucksichtigen, dass der Betrieb aufgrund von Grof3e und Standort ei-
ne Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Die Betreiberfirma dm beabsichtigt auch bei Realisierung einer zusétzlichen Filiale im Muh-
lengrabenquartier die innerstadtischen Markte weiterzufiihren, da das Planvorhaben eine
auf den Pkw-Kunden ausgerichtete Ergéanzung der in Hauptgeschéftslagen der Ful3gan-
gerzone gelegenen Innenstadtfilialen darstellt. Selbst bei SchlieRung einer der innerstadti-
schen dm-Filialen kénnen stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden, da das
innerstadtische Angebot durch die anderen Betriebe gewahrleistet wirde und fir das La-
denlokal aufgrund von Gréf3e und Lage eine adaquate Nachnutzung realisiert werden
kann.

Die Wettbewerbswirkungen fir die Parfimerieangebote der innerstadtischen Fachgeschaf-
te und des Warenhauses Galeria Kaufhof sind nur von untergeordneter Gréf3e, so dass
keine erheblichen UmsatzeinbulRen zu erwarten sind. Auch fur die sonstigen Sortimente
(u. a. Lebensmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Fotoartikel) sind angesichts der zu er-
wartenden Planumsétze keine Strukturgefahrdungen fir die Siegburger Innenstadt zu
prognostizieren.

[ Die Nahversorgung in der Stadt Siegburg wird vor allem durch Umsatzeinbuf3en fiir die
Drogerieabteilungen der Lebensmittelmérkte betroffen, die nach der Schliel3ung der kleine-
ren Drogerieanbieter in den letzten Jahren zunehmend die flichendeckende Versorgung
mit Drogeriewaren Gibernommen haben. Eine BetriebsschlieBung von einzelnen Lebens-
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mittelmarkten ist angesichts der absoluten H6he der Umsatzeinbuf3en im Realisierungsfall
nicht zu erwarten. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass mit dem Drogeriewarensorti-
ment eines Lebensmittelmarktes nur max. 10 % des jeweiligen Filialumsatzes generiert
wird. Damit sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Nah-
versorgungsstrukturen der Stadt Siegburg zu erwarten.

[ | In der Gbergemeindlichen Betrachtung werden sich die Wettbewerbswirkungen auf eine
Vielzahl von Betrieben bzw. Standorten in den benachbarten Stadten und Gemeinden be-
ziehen. Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. Nahversor-
gungsstandorte in den Nachbarkommunen kénnen angesichts der relativ geringen Um-
satzbedeutung des Planvorhabens ausgeschlossen werden.

[ | Die angebots- und nachfragebezogenen Rahmenbedingungen in der Stadt Siegburg las-
sen allerdings nicht erwarten, dass beide projektierten Drogeriemarkte an den Standorten
Muhlengrabenquartier und Nahversorgungszentrum Briickberg realisiert werden. Die Ent-
wicklungsstandorte sind nur rd. 800 m voneinander entfernt und wirden weitgehend das-
selbe Naheinzugsgebiet bedienen. Im Falle einer Realisierung beider Vorhaben wiirden
sich erhebliche gegenseitige Wettbewerbswirkungen entfalten und auch der Konkurrenz-
druck auf die in der Hauptgeschéaftslage ansassigen Anbieter so hoch werden, dass eine
Angebotsabschmelzung im Bereich Drogeriewaren wahrscheinlich ware.

Zusammenfassend kommt das Gutachten somit zu dem Ergebnis, dass der am innenstadtnahen
Standort MUhlengrabenquartier geplante Drogeriemarkt grundsétzlich geeignet ist, die Versorgung
in wichtigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten fur die Siegburger Bevélkerung zu erganzen,
ohne stadtebaulich schutzwiirdige Versorgungsstrukturen zu gefahrden.
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Am Standort Muhlengrabenquartier ist neben der Ansiedlung verschiedener innenstadter-
ganzender Fachmarkte die Realisierung eines dm Drogeriemarktes mit ca. 720 m2 Verkaufs-
flache geplant. Der Betrieb weist Giberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente (Droge-
riewaren sowie Lebensmittel) auf, die untergeordnet durch Nonfood-Sortimente (u. a. Haus-
haltswaren, Bekleidung, Fotoartikel) erganzt werden.

Der Standort ist als Erganzungsstandort der Innenstadt zu klassifizieren, der fiir die Ansied-
lung von Betrieben zur Verfigung stehen soll, die nicht in den Hauptgeschaftsbereich der
Innenstadt integriert werden kénnen. Der Standort ist geeignet, die Versorgung fur die Be-
volkerung im Einzugsgebiet der Stadt Siegburg zu verbessern. Eine wesentliche tiberge-
meindliche Ausstrahlungskraft wird das Planvorhaben aufgrund der Grof3e, Sortimentsstruk-
tur und der regionalen Wettbewerbssituation nicht entfalten. Umséatze mit auswartigen Kun-
den werden auf Streuumsatze beschrankt sein.

Die Wettbewerbssituation ist durch eine ausgepragte Nahversorgung in den gréf3eren Nach-
barstadten gepragt. In den kleineren Gemeinden des Bergischen Landes (u. a. Neunkirchen-
Seelscheid, Much, Ruppichteroth) sind dagegen Angebotsdefizite in der Drogeriewarenver-
sorgung festzustellen, da dieses Angebot fast ausschlieB3lich durch die Lebensmittelmérkte
vorgehalten wird. In der Stadt Siegburg konzentriert sich das Drogerie- und Parfimeriean-
gebot wesentlich auf die Innenstadt, wahrend die Drogeriewaren-Nahversorgung auch hier
durch die Lebensmittelmarkte sichergestellt wird.

Durch das Vorhaben werden die Versorgungsfunktionen in der Stadt Siegburg weiterentwi-
ckelt, ohne dass die vorhandenen Versorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen oder an wohnungsnahen Standorten gefahrdet werden. Die Entwicklung an dem Er-
ganzungsstandort in zentraler Lage der Stadt Siegburg erscheint gerechtfertigt, da die In-
nenstadt aktuell iber keine geeigneten Entwicklungsflachen verfugt. Die zeitgleiche Ansied-
lung eines weiteren Drogeriemarktes im Nahversorgungszentrum Briickberg erscheint je-
doch aufgrund der starken Wettbewerbsbezlige zwischen Briickberg, der Hauptgeschéftsla-
ge und dem Mihlengrabenquartier nur dann realisierbar, wenn gleichzeitig einer der beste-
henden Wettbewerbsbetriebe aufgegeben wiirde.

Kdln, im Februar 2014
BBE Handelsberatung GmbH

O WS . it -t

i. V. Corinna Kipper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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