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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung und methodische
Vorgehensweise

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Leverkusen plant, auf dem friiheren Areal der Holzhandlung
Laghausen in der Innenstadt von Siegburg Wohngebaude und Geschéftshduser zu errichten.

Die fiir den Einzelhandel vorgesehenen Geschéaftshauser sollen um einen zentralen Kundenpark-
platz gruppiert werden, der tber einen Kreisverkehr in Hohe der BachstraBe an die ErschlieBungs-
straBen angebunden werden soll.

Die Einzelhandelsnutzungen sollen in einer GréBenordnung von bis zu 7.500 m? Verkaufsflache re-
alisiert werden.

Im Einzelnen sind folgende Einzelhandelnutzungen mit entsprechenden Verkaufsflachenobergren-
zen vorgesehen:

Lidl Lebensmittel-Discountmarkt (max. 1.300 m2 VKF1)
Getrankemarkt (max. 1.000 m2 VKF)

Fachmarkt fir Einrichtungsbedarf (max. 1.000 m2 VKF)
Fachmarkt fiir Birobedarf (max. 1.000 m2 VKF)
Elektro-Fachmarkt (max. 2.200 m2 VKF)

Fachmarkt fiir Heimtierbedarf (max. 1.000 m2 VKF)

Die Realisierung des Vorhabens macht eine Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse soll als Entscheidungsgrundlage flr das anstehende Geneh-
migungsverfahren sowie das Bauleitplanverfahren dienen. Im Rahmen dieser Analyse werden die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
sonstige fur die Versorgung der Bevoélkerung wichtige Angebotsstandorte im Einzugsgebiet des
Planvorhabens ermittelt. Bei der Bewertung der Vertraglichkeit des Planvorhabens ist insbesondere
darauf abzustellen, ob im Realisierungsfall stadtebaulich unvertragliche Wettbewerbswirkungen ge-
genlber Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Siegburg oder
sonstiger Kommunen im Einzugsgebiet zu erwarten waren.

1
VKF: Verkaufsflache
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung basieren auf fundierten Erhebungen der relevanten
Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsgebiet. Hierbei wird auf das bereits mit dem kommunalen
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Siegburg erhobene Datenmaterial zurlick-
gegriffen, welches durch Nacherhebungen in den voraussichtlich von dem Planvorhaben tangierten
Umlandkommunen aktualisiert, erganzt und projektbezogen aufbereitet wiirde. Dartber hinaus er-
folgte eine Aufbereitung und Ergdnzung von sekundérstatistischen Daten und von Sekundardaten
aus fritheren empirischen Untersuchungen der BBE oder anderer Gutachterbiiros im Untersu-
chungsraum.

Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt bzw. Quellen verwendet:

Vor-Ort-Recherchen zur Standortsituation und zu den Lagebeziehungen des Mikrostandortes

Da mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmenden spezifischen Wert
des nachgefragten Gutes der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand abnimmt, ist der Ein-
zugsbereich von Lebensmittelméarkten rdumlich eingeschrankter als dies bei Betrieben des
langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsortiment) der Fall ist.

Vor diesem Hintergrund wurden im gesamten Untersuchungsgebiet alle projektrelevanten
Einzelhandelsnutzungen des mittel- und langfristigen Bedarfs erhoben (Zoo- und Heimtier-
bedarf, lebende Tiere, Elektro-GroBgerate, Elektro-Kleingerate, Computer, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, Papier, Biro, Schreibwaren, Mébel/ Biromdbel/ Birozubehér, Bettwaren,
Heim- und Haustextilien, Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten, Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haus-
haltsgegenstéande).

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wurde dagegen nur im Stadtgebiet von Siegburg ei-
ne Vollerhebung durchgefiihrt, wahrend in den tbrigen Kommunen des Einzugsgebiet ledig-
lich Lebensmittelmarkte mit besonderem Wettbewerbsbezug zum geplanten Lidl Discount-
markt einbezogen wurden.

Umsatzschatzung flr die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Verwendung aktueller Verof-
fentlichungen

Aktuelle Daten der BBE-Marktforschung, z.B. Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische
Pro-Kopf-Ausgaben

Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemographi-
sche Kennzahlen)

BBE-Erfahrungswerte aus ahnlich gelagerten Untersuchungen
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Der Untersuchung liegt eine zweistufige Vorgehensweise zugrunde. In einem ersten Arbeitsschritt
erfolgt die Durchfiihrung einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen folgende Aspekte
beleuchtet:

Lage des Planvorhabens
Angebotssituation im Einzugsgebiet
GroBe des Einzugsgebietes
Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Umsatzschatzung fir das Planvorhaben und zu erwartende Umsatzrekrutierung

Der zweite Arbeitschritt umfasst eine gutachterliche Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die
zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen.

Hierbei stellen insbesondere § 11 Abs. 3 BauNVO, das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
der Stadt Siegburg sowie die Grundsatze der Landesplanung die BezugsmaBstabe dar.
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2 Genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Siegburg

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 2009 wurde eine Grundlage fur alle zukdinfti-
gen Standortplanungen des Einzelhandels in der Stadt Siegburg geschaffen.

Abbildung 1: Lage des Miihigraben-Quartiers zum zentralen Versorgungsbereich
der Siegburger Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Siegburg, Juni 2009.

GemaB der einzelhandelsrelevanten Zielen der Landesplanung wurden im Rahmen dieses Einzel-
handelskonzeptes hinsichtlich der Entwicklung der Siegburger Innenstadt bzw. des Liighausen-
Gelandes (nunmehr ,MUhlengraben-Quartier”) folgende Leitziele definiert:

Der Innenstadt von Siegburg wurde die Funktion eines Hauptzentrums zugewiesen. Damit ist
die Innenstadt dazu privilegiert groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortiment aufzunehmen. Auch groBflachige Beriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten und Versorgungsfunktionen, die sich nicht nur auf die Stadtteilebene, son-
dern auf die Gesamtstadt Siegburg beziehen, sollen kilinftig ausschlieBlich in der Innenstadt
zugelassen werden.

Aufgrund der bedingt vorhandenen Flachenpotenziale und der kompakten Strukturen in der
Innenstadt wird es nicht mdéglich sein, alle infrage kommenden groBflachigen Vertriebsfor-
men in die Hauptgeschéftslagen zu integrieren. Vor diesem Hintergrund wurde im Konzept
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das sich in fuBlaufiger Distanz zu FuBgangerzone befindende Liighausen-Gelande als Er-
ganzungsstandort fir City-Funktionen definiert.

Dieser Ergénzungsstandort soll zuklinftig neben sonstigen City-Funktionen (z.B. Blros fiir
private und 6ffentliche Dienstleistungen, Praxen, innenstadttypische Wohnformen, Freizeit-
und Kultureinrichtungen) auch Einzelhandelsnutzungen aufnehmen, die in die baulichen
Strukturen der zentralen City-Geschéftslagen nicht integriert werden kénnen. Dies trifft bei-
spielsweise auf die Angebotsstandorte des groBflachigen Lebensmittel-Discountmarktes und
auf groBe Getrankemarkte zu, die aufgrund ihrer Standortanforderungen in der Hauptge-
schéftslage nicht vorstellbar sind, gleichzeitig aber zur Ergédnzung der wohnungsnahen Ver-
sorgung in die Kernstadt beitragen kénnen.

Weiterhin wurde im Rahmen des kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
die Ansiedlung von qualifizierten Einzelhandelsgeschéften fur Einrichtungsbedarf mit zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wie Fachmarkte fir Blrobedarf, Elektro-GroBgerate
und Lampen/ Leuchten sowie Warengruppen-Spezialisten des Mdbeleinzelhandels vorge-
schlagen.
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3 Standortseitige Rahmenbedingungen

3.1 Makrostandort Siegburg

Lage im Raum Die Stadt Siegburg liegt im 6stlichen Teil des Rhein-Sieg-Kreises.
Die Stadt Siegburg grenzt im Norden an die Stadt Lohmar, im Os-
ten an die Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid, im Siiden an die
Stédte Hennef und Sankt Augustin und im Westen an die Stadt
Troisdorf.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind:

- rd. 30 km nord-westlich: die Stadt Kéln mit rd. 1006.500 Ein-

wohnern2

- rd. 15 km sid-westlich: die Stadt Bonn mit rd. 317.595 Ein-
wohnern3

Zu den angrenzenden Mittelzentren gehéren:
- nérdlich: die Stadt Lohmar
- stiddstlich: die Stadt Hennef
- westlich: die Stadte Sankt Augustin und Troisdorf

Einwohnerzahl 42.645 Einwohner*

Bevolkerungsentwicklung Die Bevdlkerungsentwicklung in Siegburg ist im Zeitraum 1997-
2007 durch einen positiven Trend (ca. + 6 %) gekennzeichnet.
Siegburg weist nach Troisdorf, Sankt Augustin, Hennef und Ké-
nigswinter die flinftgréBte Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis auf.

Zentral6rtliche Funktion Mittelzentrum gemaB Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Kaufkraftkennziffer der Stadt Siegburg liegt bei 103,5° und damit leicht tiber dem Bun-
desdurchschnitt.

Verkehrsanbindungen Verkehrlich ist die Stadt Siegburg Uber die Autobahn A 560 und A 3

an das Uberregionale StraBennetz angebunden. Diese Autobahnen
sind Uber die BundesstraBBe 56 sowie die BundesstraBe 8 zu errei-
chen. Die BundesstraBe 56 durchquert im Norden das Stadtgebiet
und stellt neben der von Nord-West nach Siid-Ost verlaufenden
BundesstraBe 8 sowie der in Nord-Std Richtung verlaufenden
BundesstraBe 484 eine wichtige Verkehrsachse dar. Demzufolge
ist eine gute Erreichbarkeit der Stadt Siegburg gewahrleistet. Um-
gekehrt sind auch die umliegenden Stadte und die Oberzentren
Kéln und Bonn in Fahrzeiten von héchstens 30 Minuten sehr gut zu
erreichen.

Im Schienenverkehr ist die Stadt Siegburg Uber den ICE Bahnhof
Siegburg/ Bonn sowohl an das regionale Schienennetz als auch an
den Fernverkehr angebunden. Uber die dort verkehrenden Hoch-
geschwindigkeitsziige bestehen besonders schnelle Anbindungen
nach Kéln, Montabaur, Limburg an der Lahn und Frankfurt am
Main.

Weiterhin halten in Siegburg u. a.:

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

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

? Quelle: Landesdatenbank Nordrhein-Westfalen, Stand: November 2010
? Quelle: Stadt Bonn, Stand: Juni 2010
* Quelle: Stadt Siegburg, www.siegburg.de, Stand: Februar 2011
’ Quelle: BBE-Marktforschung, 2010
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3.2 Mikrostandort

Lage des Planvorhabens Der Planstandort liegt im westlichen Bereich des Siegburger

innerhalb des Stadtgebietes: Zentrums;ihm wird mit dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Siegburg die Funktion als
»Ergénzungsstandort fir City-Funktionen® zugewiesen.

Strukturen im Umfeld: Einzelhandel- und Gewerbebetriebe, Ein- und Mehrfamilien-
hauser
VerkehrserschlieBung: Der Projektstandort ist fuBlaufig an die Hauptgeschaftslagen der

Innenstadt angebunden. Erschlossen wird das Grundstlck Uber
den Knotenpunkt ,Zum Hohen Ufer*/ BachstraBe, der im Realisie-
rungsfall durch einen Kreisverkehr ertiichtigt werden soll. Der Stra-
Benzug ,,Am Hohen Ufer* ist Teil der LandesstraBe 333, die als
wichtige Innenstadttangente einen groBen Teil des Ziel- und Quell-
verkehrs aufnimmt und im weiteren Verlauf Siegburg mit der Nach-
barstadt Lohmar verbindet.

Die stdlich am Grundstlick vorbei laufende WilhelmstraBe schafft
eine Direktverbindung zur B 56 in Richtung Sankt Augustin-Menden
und zur Troisdorfer Innenstadt.

Insgesamt sollen den Kunden Uber 230 ebenerdige Stellplatze zur
Verfugung stehen.

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

Planungsrechtliche Regionalplan:

Rahmenbedingungen
Das Projektareal liegt innerhalb des im rechtskréftigen Regional-
plan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn/ Rhein-
Sieg-Kreis dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichs” (ASB).
Somit stimmt die Ausweisung eines Fachmarktzentrums flr groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
an diesem Standort im Grundsatz mit den Zielen des Regional-
plans berein.

Flachennutzungsplan:
Der Projektstandort ist im FlAchennutzungsplan der Stadt Siegburg
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan:

Die Stadt Siegburg beabsichtigt, die Ansiedlungen von groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben an diesem Standort durch einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zu steuern. Als Art der Nutzung
wird ein Fachmarktzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von
bis zu 7.500 m? festgesetzt, die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
und Sortimente werden genau definiert (siehe auch das folgende
Kap. 3.3).
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4 Geplante Einzelhandelsnutzungen

Wie bereits dargestellt, sollen auf dem Projektstandort, der sich in direkter raumlicher Nahe zum
Hauptzentrum befindet, mehrere groBflachige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von insgesamt
7.500 m2 errichtet werden.

Abbildung 2: Lageplan
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Quelle: Merten Architekten

Nach dem derzeitigen Planungstand sollen folgende Einzelhandelsnutzungen zugelassen werden
(definiert im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige — WZ 2008):

Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.300 m2

Der Umfang der neben Nahrungs- und Genussmitteln (WZ 47.2) sowie sonstigen nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Drogerieartikel ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfi-
merieartikel aus 47.75) insgesamt zulassigen Randsortimente wird auf maximal 20 % der
Gesamtverkaufsflache festgesetzt.
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Elektro-Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 2.200 m2 und mit folgenden
Sortimenten:

Sortimentsgruppe 1:
47.54 elektrische Haushaltsgerate GroBgerate
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Sortimentsgruppe 2:

47.42 Telekommunikationsgeréate

47.43 Geréte der Unterhaltungselektronik
47.63 bespielte Ton- und Bildtréager
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

FUr die in der Sortimentsgruppe 2 aufgeflhrten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zu-
sammen auf einer Verkaufsflache von maximal 800 m2 angeboten werden diirfen.

Sortimentsgruppe 3:
47.54 elektrische Haushaltsgerate Kleingeréate

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

FUr die in der Sortimentsgruppe 3 aufgeflihrten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zu-
sammen auf einer Verkaufsflache von maximal 400 m2 angeboten werden diirfen.

Die Verkaufsflache flr sonstige Sortimente wird auf maximal 100 m2 begrenzt.

Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflaiche von maximal 1.000 m?2

Der Umfang der neben Getranken und sonstigen Nahrungs- und Genussmitteln (WZ 47.2)
insgesamt zuldssigen Randsortimente wird auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
festgesetzt.

Fachmarkt fir Blirobedarf mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.000 m2 und mit fol-
genden Sortimenten:

aus 47.59.1 Buromdbel

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate und Software

auf max. 300 m2 Verkaufsflache

Die Verkaufsflache flr sonstige Sortimente wird auf maximal 100 m2 begrenzt.

Fachmarkt fiir Einrichtungsbedarf mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 und
mit folgenden Sortimenten:

Sortimentsgruppe 1:

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

aus 47.53 Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Biromaébel

aus 47.59.9 Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmabel,
Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Bedarfsartikel fir den Garten, Gar-
tenmabel, Grillgerate)

aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmobel
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Sortimentsgruppe 2:

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwéasche), Kurzwaren, Schneide
reibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wéasche
o h ne Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative Decken)
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

FUr die in der Sortimentsgruppe 2 aufgeflihrten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zu-
sammen auf einer Verkaufsflache von maximal 400 m2 angeboten werden diirfen.

Die Verkaufsflache flr sonstige Sortimente wird auf maximal 100 m2 begrenzt.

Fachmarkt fir Heimtierbedarf mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2 und mit
folgenden Sortimenten:

47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Die Verkaufsflache fir sonstige Sortimente wird auf maximal 100 m2 begrenzt.

Differenziert man die Verkaufsflachen nach Nutzern und Warengruppen, ergibt sich somit folgen-
des Bild (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Verkaufsflachen nach Nutzern und Warengruppen gemaB Analyseansatz

Lebensmmel- Fachmarkt fiir Fachmarkt fiir Elektro- Fachmarkt fiir
bedarf

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Kosmetik/ Parfiimerie

Elektro-GroBgerate 1.000 1.000
[T N I N T S
Computer 150
—————m
Foto 100
——————m
Buromébel, -zubehér 210
——————m
Bettwaren 100

Teppiche, Bodenbelage, Tapeten

Sonstige Sortimente**

_m-mm-mm-m 750

* GPK: Glas/ Porzellan/ Keramik
sonstige Sortimente: Lampen, Leuchten und Beleuchtungsmittel, Campingmaobel, -artikel, Aktionsflache des Lebensmittel-Discountmarktes
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5 Projektrelevante Wettbewerbsstandorte

5.1 Relevante Wettbewerber in den zentralen Versorgungsbereichen im
Untersuchungsgebiet

Eine wichtige Aufgabe des Gutachtens ist mit Blick auf § 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB
zu untersuchen, ob im Realisierungsfall des Planvorhabens nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung zu erwarten waren. Vor
diesem Hintergrund werden im Nachfolgenden die relevanten Wettbewerbern in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Untersuchungsgebiet betrachtet.

5.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche mit besonderem Wettbewerbsbezug
zum Planvorhaben

Siegburg

Wie bereits dargelegt, liegt das Planvorhaben in direkter raumlicher Nahe zum zentralen Versor-
gungsbereich der Siegburger Innenstadt.

Bedeutendster Betrieb im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist nach der Schlie-
Bung des Edeka Supermarktes an der Breite StraBe der Kaiser's Supermarkt an der Kaiserstraf3e;
nach Aussage der Stadt Siegburg steht bereits fest, dass diese Filiale Mitte 2012 ebenfalls ge-
schlossen und an einen Betrieb einer anderen Branche vermietet wird. Darlber hinaus sind zwei Fi-
lialen der Drogerieanbieter dm (an der BahnhofstraBe und an der KaiserstraBe), Ihr Platz und
Schlecker (beide an der KaiserstraBe) innerhalb des Zentrums ansassig. Getrdnkemarkte sind im
Hauptzentrum dagegen nicht vorhanden.

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Elektro-GroBgerate, Elektro-
Kleingeréte, Unterhaltungselektronik, Computer z&hlen der Elektro-Fachmarkt Saturn sowie mehre-
re kleine Mobilfunk-Anbieter. In der Warengruppe Foto steht das Planvorhaben auch in Konkurrenz
zu den ansésigen Foto-Fachgeschéaften. Zu nennen sind u. a. Life photo store an der Bahnhofstra-
Be, Photo & Videotechnik an der KaiserstraBe sowie wp Fotodesign an der Holzgasse.

Im Segment Papier, Blro, Schreibwaren, Biirobedarf ist der Anbieter McPaper am Markt der wich-
tigste Wettbewerber innerhalb des Hauptzentrums. Ergénzt wird das Angebot durch die Fachabtei-
lung des Warenhauses Galeria Kaufhof.

Im Segment des einrichtungsrelevanten Einzelhandels bieten insbesondere die Fachabteilungen
von Galeria Kaufhof die groBte Auswahl. Gehobener Anbieter nahe des Kaufhofs mit Sortiments-
schwerpunkten bei den Heim- und Haustextilien ist das Einrichtungshaus Inhausen. Ergénzt wird
das Angebot durch mehrere Fachgeschéfte. Hervorzuheben sind dabei die Anbieter ,Absolut De-

Seite 15 von 54



="

Auswirkungsanalyse ¢ Mihlengraben-Quartier, Stadt Siegburg Hamdelsberatig

signhaus®, Kochshop und WMF. Sie flihren auf einer vergleichsweise geringen Verkaufsflache spe-
zialisierte Angebote von Glas, Porzellan, Keramik und Haushaltsgegensténden.

Als weiterer relevanter Wettbewerber des geplanten Fachmarktes fir Einrichtungsbedarf ist der
Polstermdbelspezialist Polsterwelt Schmandt zu nennen'.

Die Warengruppe Zoo-, Heimtierbedarf wird innerhalb des Siegburger Hauptzentrums lediglich von
dem Anbieter Aquaristik Treff an der JohannesstraBe sowie als Randsortimente bei den bereits ge-
nannten Drogeriemarkten gefihrt.

Differenziert nach Sortimenten, ergeben sich nach eigenen Erhebungen und Prognosen in der
Siegburger Innenstadt folgende projektrelevanten Verkaufsflachen und Umséatze (siehe Abbil-
dung 4):

Abbildung 4: Verkaufsflachen und Umsatze in der Siegburger Innenstadt

Verkaufsfiiche m
in m2 in Mio. EUR

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren 3.054 13,5

Mobel (inkl. Biiro, Bad, Garten ohne Kiichenmébel) 2.665 43

Bettwaren, Heim- und I;laustextilien, Teppiche, Boden-

belage, Tapeten, GPK , Haushaltsgegenstéande, Cam- 4.185 7,9
pingmabel, -artikel, Lampen, Leuchten

Papier, Bilro, Schreibwaren 425

Computer, Drucker 330 2,1
Elektro-GroBgeréate 200 1,4
Unterhaltungselektronik 1.520 10,2

Zoo- Heimierbedar

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Innerhalb der Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen sind mit den dort ansassigen
Edeka Supermérkten lediglich zwei Lebensmittelanbieter mit Wettbewerbsbezug zum Planvorha-
ben hervorzuheben. Zudem sind an der Kaldauer StraBe in Stallberg und an der HauptstraBe in
Kaldauen zwei Schlecker Drogeriemarkte ansassig.

Zum Zeitpunkt des Markteintritt des Planvorhabens wird darliber hinaus innerhalb des Nahversor-
gungszentrums Stallberg ein REWE XL Supermarkt (rd. 1.800 m2 VKF) mit angeschlossenem Ge-

1
Zum Erhebungszeitpunkt befand sich der Betrieb Schmandt im Raumungsverkauf. Der Standort wird geschlossen und
mit Nutzungen wieder belegt, die nicht projektrelevant sind.

2
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
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trénkemarkt (rd. 500 m2 VKF) und Backshop/ Cafe (rd. 200 m2 VKF) er&ffnet haben. Gleichzeitig ist
davon auszugehen, dass mit Realisierung des Rewe-Standorts der heute noch an der Kaldauer
StraBe anséassige Edeka-Markt geschlossen werden wird.

Im Untersuchungszusammenhang wird somit unterstellt, dass innerhalb der beiden Nahversor-
gungszentren Kaldauen und Stallberg mit Realisierung des Planvorhabens Mihlgraben-Quartier ei-
ne Verkaufsflache von rd. 3.770 m2 in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden sein
wird, auf der eine Jahresumsatzleistung von rd. 13,5 Mio. EUR erwirtschaftet werden wird.”

Sonstige projektrelevante Angebote finden sich in den beiden Siegburger Nahversorgungszentren
nicht.

Sankt Augustin

Der Huma-Einkaufspark stellt mit einer Verkaufsflache von rd. 30.000 m2 den bedeutendsten Ein-
zelhandelsstandort und somit den Nutzungsschwerpunkt des Hauptzentrums Sankt Augustin dar.

Da das Einkaufszentrum gegenwartig als ein Fachmarktzentrum der alteren Generation einzustufen
ist, ist eine umfassende Revitalisierung, Umstrukturierung und Erweiterung geplant. Im Rahmen der
ModernisierungsmafBnahmen soll der Anteil an klein- und mittelflachigen Shops, insbesondere im
Sortiment Bekleidung erhéht werden.

Die derzeitigen Planungen sehen dabei eine Erweiterung der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-
che um 16.230 m? vor. Die hdchsten Flachenzuwéchse sind in den Warengruppen Bekleidung

(rd. 9.840 m2 VKF) und Schuhe (rd. 1.700 m2 VKF) sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(2.960 m2 VKF) vorgesehen.

Da momentan nicht absehbar ist, wann diese Planung realisiert werden soll, wird im Rahmen dieser
Analyse der aktuell im Hauptzentrum Sankt Augustin vorgefundene projektrelevante Einzelhandels-
bestand zugrunde gelegt.

Den wichtigen Wettbewerber im Segment der Elektro-GroBgerate, Elektro-Kleingerate, Unterhal-
tungselektronik, Computer, Foto stellt der im Huma-Einkaufspark anséssige Saturn Elektro-
Fachmarkt dar. Dartber hinaus befinden sich dort einzelne Fachgeschéfte (z.B. Foto Porst) und
Mobilfunk-Anbieter (z.B. T-Punkt, Base).

Im Segment Papier, Blro, Schreibwaren, Biirobedarf sowie Zoo-, Heimtierbedarf ist im Hauptzent-
rum von Sankt Augustin kein direkter Wettbewerber lokalisiert. Das Angebot in diesem Bereich be-
schréankt sich lediglich auf die Randsortimente des im Huma-Einkaufspark anséassigen SB-
Warenhauses real,- sowie des Netto Lebensmittel-Discountmarktes an der StidstraBe.

Siehe auch die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung (seit Mai 2010 tbergegangen in die BBE Handelsbera-
tung): Vertraglichkeitsanalyse zur Errichtung eines REWE Nahversorgungsstandortes in Siegburg-Stallberg, Januar
2010. Im Rahmen dieses Gutachtens wurde flir das Nahversorgungszentrum Stallberg ein Mehrumsatz von rd. 6,1 Mio.
€ prognostiziert (Umsatzleistung des neuen Rewe-Marktes abzgl. heutiger Umsatz des Edeka-Marktes. Diese Umsatz-
groBe flieBt in den hier dargestellten Gesamtumsatz ein.
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Im Bereich des einrichtungsrelevanten Einzelhandels ist der gréBter projekirelevante Anbieter der
gegenuber dem Huma-Einkaufspark in den Siidarkaden gelegene Fachmarkt Frick.

Mit Ausnahme von Aktionswaren der Lebensmittelanbieter (real SB-Warenhaus, Netto Lebensmit-
tel-Discountmarkt) sind in dem Hauptzentrum von Sankt Augustin keine nennenswerten projektre-
levanten Angebote vorhanden.

Abbildung 5: Verkaufsflachen und Umsétze im Hauptzentrum
von Sankt Augustin

Veriautstiache | umsatz |
in bio.EUR

Mabel (inkl. Biiro, Bad, Garten ohne Kiichenmdbel) 470 0,9

Bettwaren, Heim- und Haustextlllen Teppiche, Boden-

belage, Tapeten, GPK Haushaltsgegenstande, Cam- 625
pingmaébel, -artikel, Lampen Leuchten

Papier, Biiro, Schreibwaren 20 0,1

250
Foto 180 1,3
Elektro-Kleingerate 220 1,2

Unterhaltungselektronik 3.185

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Im Stadtgebiet Siegburg ist bisher noch keine Lidl Filiale vorhanden; Kunden aus Siegburg, die ei-
nen Einkauf bei diesem Filialisten beabsichtigen, werden deshalb heute auf nahe gelegene Stand-
orte in Nachbarkommunen ausweichen.

Abbildung 6: Verkaufsflachen und Umsatze im Nahversorgungszentrum Menden

Verkaufsfiche | umsatz
nwio_EUR

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren 1.745 8,0

T 355

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Demzufolge ist der im Nahversorgungszentrum Menden lokalisierte Lidl Lebensmittel-
Discountmarkt an der SiegstraBe als projektrelevanter Angebotsstandort einzustufen. Uber den
Lidl-Markt hinaus sind im Nahversorgungszentrum Menden mit dem Bio-Markt ,Vier Jahreszeiten”
an der SiegstraBe und dem Kaiser’s Supermarkt an der BurgstraBe noch zwei Vollsortimentsbe-
triebe anséassig.

4
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
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Darlber hinaus findet sich am Standort auch der Filialist Fressnapf. Weitere projekirelevante Ein-
zelhandelsbetriebe sind im Nahversorgungszentrum Menden nicht vorhanden.

Innenstadt Hennef

Innerhalb des Hauptzentrums Hennef an der MozartstraBe ist ein weiterer Lidl Lebensmittel-
Discountmarkt ansassig. Darlber hinaus befindet sich in zentraler Lage der Innenstadt am Ade-
nauerplatz ein Hit Verbrauchermarkt. Letzterer Betrieb steht als Vollsortimenter jedoch nur in sehr
eingeschranktem Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben.

In den sonstigen projektrelevanten Sortimenten sind Gberwiegend Angebote mit vergleichsweise
geringen Verkaufsflachen zu finden. Hervorzuheben ist hier der Anbieter Mébel Wuddel mit einem
gehobenen Sortiment im Segment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegensténde.

Die Warengruppe Heim- und Haustextilien wird in der Hennefer Innenstadt von mehreren Fachge-
schéften mit einer Verkaufsflache von jeweils unter 100 m2 gefuihrt. Anzufiihren sind dabei u. a.
Gardinen Willy Molly, Betten Center Hardt, Gardinen & Dekoration Atelier Ursula Lindner, Patch-
work Wolle, Stoffe und Perlen sowie das Deko-Atelier Lindner.

Abbildung 7: Verkaufsflachen und Umsétze im Hauptzentrum von Hennef

Verkaufsfiche | umsatz
i io. EUR

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren 4.700 22,0

Mébel (inkl. Biiro, Bad, Garten ohne Kiichenmébel) 280 —

Bettwaren, Heim- und Haustextilien, Teppiche, Boden-

belage, Tapeten, GPK , Haushaltsgegenstédnde, Cam- 985 2,1
pingmadbel, -artikel, Lampen, Leuchten

Papier, Biiro, Schreibwaren 430

Foto 50 0,3
Elekro-Grogeréte 270
Elektro-Kleingerate 150 0,8

Unterhaltungselektronik 240

Zoo-, Heimtierbedarf 10 0,1

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Die tbrigen Warengruppen (Bettwaren, Unterhaltungselektronik, Elektro-GroBgeréate, Elektro-
Kleingerate, Papier, Blro, Schreibwaren, Foto) werden von einzelnen Spezialanbietern gefiihrt. An-
zufGhren sind u. a. Euronics, EP Elektronic Partner Bolz sowie Foto Hansen.

5
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
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Innenstadt Troisdorf

Wichtigster Anbieter im Bereich der Elektroniksortimente im Hauptzentrum von Troisdorf sind die
Anbieter Expert Medialand, Euronics Stein und Elektro Menne. Zudem befinden sich im Zentrum
mehrere Mobilfunk-Shops. Im Segment der nahversorgungsrelevanten Sortimente stellt das Kauf-
land SB-Warenhaus an der StraBBe ,Am Blirgerhaus” den wichtigsten Anbieter dar.

Dariber hinaus bestehen begrenzte Angebote in den Segmenten Glas/ Porzellan/ Keramik, Haus-
haltsgegensténde, Bettwaren, Haus- und Heimtextilien, Papier, Blro, Schreibwaren, Foto. Hervor-
zuheben sind Fantasie Leonardo, Betten Hoffmann, die Strick-& Nahstube Singer und das Fotostu-
dio Becker.

Abbildung 8:  Verkaufsflachen und Umséatze im Hauptzentrum von Troisdorf

Verkaufsfiche | umsatz
i io. EUR

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Drogeriewaren 10.100 52,0

Mébel (inkl. Biiro, Bad, Garten ohne Kiichenmébel) 1.250 2,1

Bettwaren, Heim- und Haustextilien, Teppiche, Boden-

6
belage, Tapeten, GPK , Haushaltsgegenstande, Cam- 770 1,6
pingmabel, -artikel, Lampen, Leuchten

Elektro-GroBgeréte 215 0,8

| EekioKengerste | o | 05 |
Unterhaltungselektronik 911 5,2
Computer, Drucker 50 0,3

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Darlber hinaus sehen die Planungen der Stadt Troisdorf vor, im Bereich des Biirgerhauses in di-
rekter Nahe zum SB-Warenhauses Kaufland am WilhelIm-Hamacher-Platz (ehem. Blrgerhaus) ein
innerstadtisches Einkaufszentrum mit dem Namen ,Troisdorf Galerie“ zu errichten. Den Zuschlag
fur das Ansiedlungsvorhaben erhielt im Jahr 2009 der Projektentwickler Procom Invest GmbH &
Co. KG. Die Gesamtverkaufsflache soll dabei rd. 8.700 m2 umfassen, davon sollen rd. 3.700 m? auf
die Ankermieter mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten entfallen. Vorgesehen sind dabei
zwei mittlere bis hochwertige Bekleidungsanbieter sowie ein Elekiro-Fachmarki.

6
GPK: Glas, Porzellan, Keramik
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Da mit der Realisierung des Planvorhabens friihestens Mitte 2011 begonnen werden kann7, basiert
diese Analyse auf den zum Erhebungszeitpunkt im Hauptzentrum Troisdorf vorgefundenen projekt-
relevanten Einzelhandelsstrukturen.

Innenstadt Lohmar

In der Innenstadt von Lohmar finden sich lediglich begrenzte projektrelevante Angebote. Die
wichtigsten Wettbewerber stellen der Lidl Discountmarkt an der KirchstraBe sowie der Edeka-aktiv
Supermarkt Klein-Hessling an der Villa-Verde-StraBe dar.

Dartber hinaus sind dort die Firmen Raumausstattung Hohn an der StraBe ,Hohe Furche® und die
Anbieter Frank Cockx Elekiro-Meisterbetrieb an der HauptstraBe ansassig.

Abbildung 9: Verkaufsflachen und Umsétze in der Innenstadt von Lohmar

Veriautstiache | umsatz |
in bio.EUR

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke,
Drogeriewaren 1.680 7,6

Mébel (inkl. Blro, Bad, Garten ohne Kiichenmdbel) 350 n

Bettwaren, Heim- und Haustextilien, Teppiche, Boden-

belage, Tapeten, GPK , Haushaltsgegenstande, Cam- 270 0,7
pingmébel, -artikel, Lampen, Leuchten

Papir,Biro, Schreibwaren

Elektro-GroBgerate 40 0,2
Zoo-, Heimtierbedarf 605 1,3

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

7

Quelle: Stadt Troisdorf, Amt fiir Stadtplanung und Geoinformation
8

GPK: Glas, Porzellan, Keramik
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5.1.2 Sonstige relevante zentrale Versorgungsbereiche

Innerhalb sonstiger zentraler Versorgungsbereiche finden sich einige Einzelhandelsbetriebe, die
sich aufgrund der Distanzbeziehungen nur noch in sehr begrenzten Wettbewerbsbeziehungen zum
Planvorhaben befinden.

Hervorzuheben sind dabei folgende Betriebe:

Stadt Sankt Augustin

Im Nebenzentrum Hangelar sind einzelne Angebote im Segment des einrichtungsrelevanten Ein-
zelhandels, Papier, Biiro, Schreibwaren, Unterhaltungselektronik und Elektro-GroBgerate und
Elektro-Kleingerate vorhanden, die auf einer vergleichsweise geringen Verkaufsflache angeboten
werden. Zudem befindet sich ein Edeka Supermarkt an der KéinstraBe.

Im Nahversorgungszentrum Niederpleis sind einzelne projektrelevante Einzelhandelsbetriebe
ansassig, die eine geringe Verkaufsflache aufweisen. Zu nennen sind u. a. Edeka Supermarkt,
Animals World, Hausgerate Méartin, Grosse Burotechnik, Sogi Geschenke und Schreibwaren.

Stadt Hennef

Auch in dem Nahversorgungszentrum Uckerath sind einzelne projektrelevante Anbieter vorhan-
den, darunter u. a. Klaus Dasbach (Elektro), Haushaltswaren Hohn, Raumausstattung Kandeler
Klein und Elektro Klaus Dasbach sowie der Edeka aktiv Markt Mulln, Aldi und Lidl.

Stadt Troisdorf

In den Nahversorgungszentren Oberlar und Rotter See befinden sich mit Radio Demer an der
SpicherstraBBe sowie dem Hit Markt und Netto an der Sieglarer StraBBe und Fressnapf an der StraB3e
»Im Zehntfeld® lediglich einzelne projektrelevante Anbieter.

In dem zentralen Versorgungsbereich Friedrich-Wilhelms-Hiitte befinden sich lediglich nahver-
sorgungsrelevante Anbieter. Zu nennen sind u. a. die Lebensmittel-Discountmaérkte Aldi und Penny.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Troisdorf sind keine projektrelevan-
ten Anbieter anséassig.
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Stadt Niederkassel

Im Nahversorgungszentrum Mondorf sind die projektrelevanten Fachgeschéfte EP: Rdhring so-
wie ,LSC lhr PC Spezialist* anséssig. Zu dem sind dort Filialen von Netto und Rewe zu finden —
zwei Lebensmittelméarkte, die aufgrund der groBen Entfernung zum Projektstandort in Siegburg al-
lerdings nur noch einen sehr geringen Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben aufweisen.

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben in dem Nahversorgungszentrum Rheidt zdhlen
die Fachgeschéfte Wipperflirth Samen & Zoobedarf, Photoshop Schallenberg, Elektro Kuth, bnb
computer. Darlber hinaus ist im Nahversorgungszentrum ein Netto Lebensmittelmarkt lokalisiert.

Im Hauptzentrum von Niederkassel befindet sich neben dem Anbieter Cremanns, der die projektre-
levanten Sortimente Gardinen und Dekorationsartikel fiihrt, auch ein Edeka aktiv Markt.

Im Nahversorgungszentrum Ranzel sind die nahversorgungsrelevanten Anbieter Lidl, Aldi und
Rewe anséssig. Aufgrund der groBen Entfernung von fast 20 (StraBen-) Kilometern stehen die auf-
geflhrten Lebensmittelmarkte allerdings nicht mehr in nachweisbaren Wettbewerbsbeziehungen
zum Planvorhaben.

Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid

In den beiden ca. 6 km auseinander liegenden Stadtteilzentren Neunkirchen und Seelscheid
sind mehrere kleine Fachgeschéfte mit Bezug zum Planvorhaben anséssig (u. a. Expert Nicolin,
Raumausstattung Oberddrster, Foto-Studio Wélfer, Schreibwaren Katja Kissel). Erganzt wird das
Angebot durch den Klein Heimwerkermarkt. Hinzu kommen in Neunkirchen das groBflachige M6-
belfachgeschaft Frings und ein Rewe Supermarkt, in Seelscheid die Lebensmittel-Discountmérkte
Aldi, Lidl und Netto. Die Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten stehen
allerdings entfernungsbedingt nur noch in einer geringen Konkurrenz zum Planvorhaben.

Gemeinde Ruppichteroth

In der Ortsmitte Ruppichteroth ist der Anbieter Electronic Partner Miller der wichtigste projektre-
levante Betrieb. Die am Standort ansassigen Lebensmittelméarkte Aldi und Penny und Edeka sind
dagegen als Wettbewerber nur von geringer Relevanz.

Gemeinde Eitorf

Das projektrelevante Angebot in der Ortsmitte von Eitorf besteht im Wesentlichen aus Anbietern
aus den Bereichen Unterhaltungselektronik, Elektro-GroBgerate und Elektro-Kleingerate sowie
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren sowie Nahrungs- und Genussmitteln. Anzufiihren sind
folgende Anbieter: Euronics Meis an der Goethestral3e, Elektronic Partner Laufenbach sowie Win-
sche TV-Video Elektro am Markt, Wirtz Hausgerate Elektro an der EipstraBe, Otto an der Asbacher
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StraBe und die Geschenkboutique ,Kunstgewerbe und Wohndesign Vendel“. Letzterer Betrieb ver-
treibt allerdings Gberwiegend exklusive Produkte des Kunstgewerbes, weshalb das Planvorhaben
diesen Betrieb wettbewerblich nicht tangieren wird. Dies gilt auch fiir den Rewe XL Lebensmittel-
markt in zentraler Lage an der PoststraBe. Zuséatzlich finden sich in der Ortsmitte von Eitorf einzel-
ne Anbieter aus dem Bereich Zoo-, Heimtierbedarf, Foto sowie Heim- und Haustextilien.

Stadt Kénigswinter

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Stadtteilzentrum Kénigswinter-Oberpleis
zahlen die Fachgeschéfte Radio Pohl & Krill und Stoffe moki sowie an der Dollendorfer StraBe die
Anbieter Villeroy und Boch/ WMF Center, Computerhandel & Service Bécu und Elektro Vogt. Dar-
Uber hinaus sind im Stadtteilzentrum zwei Lebensmittelméarkte (Rewe, Aldi) ohne Wettbewerbsbe-
zug zum Planvorhaben lokalisiert.

Von den Betrieben in der Kénigswinterer Altstadt weisen das Einrichtungshaus ,La Remise®, der
Kaiser’s Lebensmittel SB-Markt und mehrere kleinere Laden mit Artikeln der Warengruppen Teppi-
che (Orient Teppiche), Glas/ Porzellan/ Keramik (Stil+Form) und Haus- und Heimtextilien (Raum-
ausstattung Wohler) sowie Elektro-Kleingerate Elektro Honnef Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Planvorhaben auf, stehen aber ebenfalls in nur sehr eingeschranktem Wettbewerbsbezug zum
Planvorhaben.

Dies gilt auch fiir die in den Nahversorgungszentren Nieder-/ Oberdollendorf und Stieldorf an-
sassigen Lebensmittelméarkte Rewe, Penny, Norma und Edeka (Nieder-/ Oberdollendorf) sowie
Edeka Buchner (Stieldorf).

Unter den im laut stédtischem Einzelhandelskonzept auszubauenden Nahversorgungszentrum
Ittenbach anséassigen Betrieben ist das Einrichtungshaus Heider Wohnambiente mit einem auf
sehr hochwertige Einrichtungsgegensténde spezialisierten Konzept als einziger Anbieter hervorzu-
heben.

In der laut stadtischem Einzelhandelskonzept ebenfalls als Nahversorgungszentrum vorgesehe-
nen Ortsmitte Heisterbacherrott sind dagegen keine projekirelevanten Anbieter ansassig.

Bundesstadt Bonn

Aufgrund seiner Lage im rechtsrheinischen Stadtbezirk ist das Stadtteilzentrum ( B-Zentrum)
Bonn-Beuel im Untersuchungszusammenhang besonders zu beachten. Als potenziell projektrele-
vant anzufihren sind die Anbieter Struck-Quadt (BlUrobedarf) und Kaiser’s Supermarkt an der
Friedrich-Breuer-StraBe, der Hifi Markt, Zettelmeyer Elektro und Kaiser’s an der HermannstraBe,
Matratzen Concord am Konrad-Adenauer-Platz, Radio Marx an der RathausstraBe sowie N & A
Computersysteme an der Oberen WilhelmstraBe.
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Die City Bonn verzeichnet einen breiten Besatz von Einzelhandelsfachgeschéften und Filialbetrie-
ben aller Bedarfsstufen sowie einige groBflachige Magnetbetriebe.

In der Bonner Innenstadt befinden sich mehrere Anbieter von Einrichtungsbedarf. Wettbewerbsbe-
stimmend ist dabei das Cityhaus Mambo, das mit einem umfangreichen Sortiment an Einrichtungs-
bedarf im héherpreisigen Segment in zentraler Innenstadtlage angesiedelt ist. Eine auffallige Kon-
zentration an Mdbel-/ Einrichtungsgeschéften befindet sich in der Randlage der Bonner Innenstadt.
Im Bereich Belderberg/ OxfordstraBe sind u. a. Magazin, DesignConcept/ WohnConcept, ligne ro-
set sowie ,Wohnphilosophie® und ,Poggenpohl“ anséssig. Erganzt wird dieses Angebot durch meh-
rere Orient-Teppichfachgeschéfte (u. a. Gitizad, Salmassi, Vazirian, Tabibi).

Im Bettwarensegment verfiigt die Bonner Innenstadt Gber ein vergleichsweise breites Warenange-
bot. Es sind mehrere Spezialanbieter vertreten, die in erster Linie hochwertige Angebote fihren.
Wettbewerbsbestimmend sind u. a. Betten Niessen sowie Aunold Orthoschlaf. Darlber hinaus sind
in Randlagen der City auch Matratzen-Discounter wie Concord und ,Matratzen Outlet vertreten.

Wichtigste Wettbewerber des Planvorhabens im Bereich der Elektronik-Sortimente sind die beiden
Warenhauser Kaufhof und Karstadt mit ihren jeweiligen Fachabteilungen. Dartber hinaus finden
sich in der City einige Spezialisten im gehobenen Preissegment (u. a. Bang & Olufsen) oder Bau-
teilanbieter (z.B. P + M, Neumerkel).

Ein Elektronik-Fachmarkt ist zurzeit in der Bonner Innenstadt nicht vertreten. Nach Presseberichten
soll in den Neubau der Sparkasse KéInBonn am Friedensplatz u. a. auch ein Fachmarkt fir Unter-
haltungselektronik eingemietet werden. Da die Fertigstellung dieses Vorhabens allerdings erst fiir
das Frihjahr 2013 terminiert ist, wird diese Planung im Rahmen der vorliegenden Analyse nicht in
die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet Bonn sind keine Betriebe
ansassig, die in nachweisbaren Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben stehen wiirden.

Gemeinde Much

In der Ortsmitte von Much befinden sich mehrere projektrelevante Anbieter. Hervorzuheben sind
insbesondere die zwei Fachgeschéfte Euronics Haas sowie ,System Software Service" an der
HauptstraBBe, die Angebote aus dem Segment Unterhaltungselektronik, Elektro-GroBgeréte und
Elektro-Kleingerate sowie Computer flhren. Darlber hinaus befindet sich dort das Schreibwaren-
geschaft Michael Klement. Zudem sind in der Ortsmitte Much die beiden Lebensmittelmérkte Aldi
und Rewe vertreten.
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Stadt Koln

Unter den Anbietern innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Kéln ist im Untersuchungs-
zusammenhang der Saturn Elektronikfachmarkt im Bezirkszentrum Kéln-Porz hervorzuheben.
Dariber hinaus ist die KéIner Innenstadt mit den Anbietern Saturn (ca. 4.000 m2 VKF), ProMarkt
(ca. 3.500 m? VKF) und MediaMarkt (ca. 3.300 m? VKF) als wichtigster Angebotsschwerpunkt fir
Elektronik in der Region KéIn/ Bonn zu beachten.

5.2 Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Neben den in den zentralen Versorgungsbereichen ansdssigen Anbietern befinden sich im Stadt-
gebiet Siegburg weitere Lebensmittelméarkte, die trotz der Lage auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche eine besondere Bedeutung fir die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung ha-
ben. Hervorzuheben sind in diesen Zusammenhang folgende Lebensmittel-Discountmarkte:

Aldi an der IndustriestraBe

Penny an der ZeithstraBe

Netto an der Braschosser StraBe
Aldi und Netto an der LuisenstraBe

Aldi und Netto in Deichhaus

Hervorzuheben sind weiterhin die im Gewerbegebiet IndustriestraBe und im Gewerbegebiet Phrix
ansassigen SB-Warenhauser Hit und Kaufland.

Im Segment Zoo-, Heimtierbedarf ist der an der Aulgasse ansassige Fachmarkt Fressnapf einer
der Hauptwettbewerber des Planvorhabens.

Ferner weisen die im Stadtgebiet Siegburg ansassigen Kiichenanbieter Alno Kiichenwelt, Kiichen
Domane und ,Die Kliche Siegburg” in der Warengruppe Elektro-GroBgeréate Angebotsuberschnei-
dungen mit dem Planvorhaben auf.

Stadt Sankt Augustin

Im Stadtgebiet Sankt Augustin sind folgende an den dezentralen Standorten lokalisierte Wettbe-
werber relevant: Im Segment Birobedarf ist der Anbieter Staples an der Marie-Curie-StraB3e der
pragende Wettbewerber. Im Elektro-Bereich stellt der an der Bonner StraBe ansassige Anbieter
Wiehlp(tz Electronics einen wichtigen Wettbewerber dar. In der Warengruppe Zoo-, Heimtierbedarf
stehen der an der StraBe ,Am Kreuzeck" ansassige Anbieter ,Das Futterhaus” in Konkurrenz zu
dem im MuUhlgraben-Quartier geplanten Fachmarkt.
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Weiterer wichtiger Wettbewerber ist der Anbieter Polster Trosser an der Marie-Curie-StraBe. Dar-
Uber hinaus weist der Baumarkt Hellweg sowie der Anbieter Alma Kiichen im Randsortiment Ange-
botsliberschneidungen mit dem Planvorhaben auf.

Stadt Hennef

In der Stadt Hennef sind weiterhin folgende projektrelevanten Wettbewerber vorhanden: In der
Warengruppe Elektro-GroBgerate die Fachgeschéafte Holzleitner Elektrogeréte an der Bonner Stra-
Be sowie Economy Elektrogeréte an der BroltalstraBe. In der Warengruppe Unterhaltungselektronik
ist das Fachgeschéft Radio Wilczek an der WesterwaldstraBe anzufiihren. Im Segment Zoo-,
Heimtierbedarf stellen die Anbieter Fressnapf an der BréltalstraBe und ,Das Futterhaus® an der
StraBe ,Sanddornweg” wichtige Wettbewerber dar. Im Bereich des einrichtungsrelevanten Einzel-
handels sind mehrere Anbieter hervorzuheben: Mébel Felder Wohnpark sowie Mdbel Discountprofi
an der StraBe ,Alter Weg“, das Matratzenoutlet MFO sowie Geschenkartikel Siek an der Wester-
waldstraBe.

Neben den zuvor dargestellten Wettbewerbern ist im Stadtgebiet Hennef eine aktuelle Einzelhan-
delsplanung anzufiihren, die im Wettbewerbsbezug zu dem im Mihlgraben-Quartier geplanten
Fachmarkt fir Einrichtungsbedarf steht: das bisher fiir Ausstellungszwecke genutzte Bestandsge-
b&aude der ,Messe Hennef“ an der Josef-Dietzgen-StraBe soll in ein M&belhaus mit einer Verkaufs-
flache von max. 31.000 m2 umgenutzt werden. Der Satzungsbeschluss soll im Frihjahr 2011 erfol-
gen.

Stadt Troisdorf

In der Stadt Troisdorf sind an dezentralen Standorten vier projektrelevante Wettbewerber anséas-
sig. Besonders hervorzuheben ist die Lidl-Filiale an der Frankfurter StraBe, die lediglich rd. 2,5 km
vom Planstandort entfernt ist und deshalb in besonderem Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben
steht. Denn dieser Standort nimmt wesentlichen Einfluss auf die rdumliche Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets der in Siegburg geplanten neuen Filiale in Richtung des Troisdorfer Stadtgebiets.

Weiterhin zu nennen sind im Bereich des einrichtungsrelevanten Einzelhandels die Anbieter Dani-
sches Bettenlager am Heuserweg und MFO Matratzen in der Adolf-Friedrich-StraBBe und in der Wa-
rengruppe Zoo-, Heimtierbedarf ,Fressnapf an der MaarstraBe.

Stadt Niederkassel

Im Stadtgebiet Niederkassel befinden auBerhalb der Ortsmitten nur wenige projektrelevante
Wettbewerber. Hervorzuheben sind ,,Das Futterhaus” an der RosenthalstraBe und Schatto ,Alles
fir's schéne Zuhause“ an der Porzer StraBe.
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Stadt Lohmar

In der Stadt Lohmar sind mit den projekirelevanten Anbietern ,Das Futterhaus” am Auelsweg, IBS
Schreibwaren sowie Euronics nur eingeschrénkte Angebote an Standorten auBerhalb des inner-
stadtischen zentralen Versorgungsbereiches gegeben.

Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid

Im Gemeindegebiet Neunkirchen-Seelscheid sind an dezentralen Standorten keine nennenswer-
ten projektrelevanten Angebotsstandorte vorhanden.

Gemeinde Ruppichteroth

Auch im Gemeindegebiet von Ruppichteroth sind mit Ausnahme der bereits thematisierten, in-
nerhalb der Ortsmitte ansassigen Anbieter keine weiteren projektrelevanten Angebotsstandorte
vorhanden.

Gemeinde Eitorf

Im Gemeindegebiet Eitorf befinden sich auBerhalb der Ortsmitte lediglich Betriebe mit einge-
schranktem Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben. Eine Ausnahme bildet der S + M Wohnmarkt,
der Uberwiegend preisorientierten Einrichtungsbedarf flhrt.

Stadt Kénigswinter

Im Stadtgebiet von Kénigswinter befinden sich im Gewerbegebiet ,Im Mihlengraben” folgende
projektrelevanten Wettbewerber: Dénisches Bettenlager, Fressnapf, Obi sowie die Lebensmittelbe-
triebe Aldi, Lidl, Rewe und Netto. Aufgrund der rAumlichen Entfernung zum Planvorhaben stehen
insbesondere die Lebensmittelmarkte nur in einer auBerst eingeschrankten Wettbewerbsbeziehung
zum Planvorhaben.

Zudem befindet sich in Kénigswinter-Oberpleis an einem dezentralen Standort nérdlich der Ortsmit-
te der Anbieter Mébel Thomas mit Angebotsschwerpunkten bei Wohn- und Kiichenmdbeln.
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Bundesstadt Bonn

Innerhalb des Stadtgebietes von Bonn finden sich mehrere dezentrale Angebotsstandorte mit
Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben. Hervorzuheben sind insbesondere

die Elektronikfachmarkte ProMarkt (Bornheimer StraBe) und Expert Bielinsky (Am Dickobs-
kreuz),

der Staples Birofachmarkt an der Bornheimer StraBe,

die drei Filialen von Fressnapf in Bonn-Beuel, Bonn-Endenich und Bonn Buschdorf und

der Standort des Filialisten ,Danisches Bettenlager*, ebenfalls in Bonn-Buschdorf.

Ausgeklammert werden aus der Wettbewerbsbetrachtung entfernungsbedingt die im gesamten
Stadtgebiet Bonn vertretenen Lebensmittelmérkte.

Stadt Bornheim

Das Gewerbegebiet Bornheim-Sid Gbernimmt mit den dort ansassigen Mébelanbietern Porta und
Boss die Funktion eines regional bedeutsamen Mdébelstandorts, steht aber in sehr eingeschrénkten
Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben in Siegburg.

Als Standorte mit begrenztem Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben hervorzuheben sind dariiber
hinaus die Elektronik-Fachgeschéafte Euronics Lamprichs (Roisdorf) und Nelles (Waldorf) sowie die
Fressnapf-Filiale am Ortsrand von Bornheim.
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6 Auswirkungen des Planvorhabens und stadtebauliche
Beurteilung

6.1  Prognose der Umsatzleistungen der geplanten Markte

Die Einschatzung des Umsatzes des Planvorhabens bildet die Voraussetzung flr die Bestimmung
der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdéglicherweise hervorgerufenen stad-
tebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung der geplanten Fachmarkte hangt zunéchst von der VerkaufsflachengréBe
und von der Sortimentsaufteilung und damit von den Betreibern ab. Beeinflussend wirken auch die
Gesamtattraktivitat des Standortes und die Intensitat des Wettbewerbs.

Die im Durchschnitt in den jeweiligen projektrelevanten Sortimenten erreichte Flachenleistung (Um-
satz je m2 VKF) kann stark variieren. Fir die hier zu betrachtenden Auswirkungen muss aber unab-
héngig von den aus Sicht der Unternehmen erwarteten Zahlen von einem ,Worst-Case-Ansatz"
ausgegangen werden. Dieser unterstellt in den jeweiligen projektrelevanten Sortimenten eine mdg-
licherweise in der Realitat nicht erreichte maximale Umsatzleistung.

SchlieBlich wird eine Baugenehmigung nicht fiir einen bestimmten Anbieter erteilt, sondern fir ein
abstrakt umschriebenes Konzeptg. Demnach wére beispielweise auch die Nutzung durch einen an-
deren Anbieter mit abweichender Umsatzleistung nicht ausgeschlossen.

Da zurzeit noch nicht alle Betreiber feststehen, wurde die Umsatzschétzung auf Basis marktibli-
cher Leistungskennzahlen vorgenommen. Dabei wurde angenommen, dass die jeweiligen Betreiber
einen optimalen Marktauftritt sowie das HéchstmaB an Angebots- und Betreiberkompetenz mit ei-
nem tendenziell gehobenen Warenangebot aufweisen.

Mittels eines gravitationstheoretisch fundierten Prognoseansatzes wurden die im Realisierungsfall
zu erwartenden Umséatze sortimentsscharf ermittelt.

Bei der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Bewertung der Umsatzumlenkungen liegt eine
~-Worst-Case-Betrachtung” zugrunde. Demzufolge sind bei der nachstehenden Ausweisung der
Umsatzleistungen ausschlieBlich die Obergrenzen der Flachenproduktivitdten dargestellt. Die auf-
gefiihrten Umsétze sind aus diesem Grunde als Maximalwerte zu verstehen.

9
Vgl. dazu OVG NRW vom 11.12.2006 (Az. 7A 964/05)
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Lebensmittel-Discountmarkt

Das Ansiedlungsvorhaben des Lebensmittel-Discountmarktes sieht eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.300 m? vor. Als Betreiber ist nach Aussagen des Investors die Firma Lidl vorgesehen. Bei den
Filialen dieses Anbieters liegt der durchschnittliche Filialumsatz bei rd. 4,8 Mio. EUR". Allerdings
liegt die durchschnittliche Verkaufsflache je Filiale dieses Betreibers bei rd. 795 m2. Bei einer anvi-
sierten, Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von rd. 1.300 m2 ist deshalb grundsétz-
lich auch von einer (ber dem Durchschnitt liegenden Gesamtumsatzleitung auszugehen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Wettbewerbssituation sowie des klar abzugrenzenden Ein-
zugsgebietes, kann nach Ergebnissen der eigenen Prognoserechnungen fir die geplante Filiale
von einem Gesamtumsatz in Héhe von rd. 7,4 Mio. EUR ausgegangen werden. Dabei stellt dieser
Wert eine maximal zu erwartende Umsatzleistung dar, die im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
an diesem Standort realisiert werden kann. Hiervon dirften rd. 80 % bzw. rd. 6,0 Mio. EUR auf die
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke (rd. 5,6 Mio. EUR) sowie Drogeriewaren (rd.
0,4 Mio. EUR) entfallen. Der verbleibende Umsatzanteil von rd. 20 % bzw. in H6he von rd. 1,4 Mio.
EUR drfte durch das weitgehend aus Non-Food-Artikeln bestehende Aktionswarensortiment erzielt

werden.

Abbildung 10: Umsatzerwartung des Lebensmittel-Discountmarktes

Nahrungs- und Genussmittel 5,6
Drogeriewaren 0,4
Sonstige Sortimente 1,4

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: eigene Prognose und Berechnungen

Da die Aktionswaren von Lebensmitteldiscountern haufig wechseln, sind Zuordnungen der Flache
und Umsétze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsétzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbeson-
dere die Sortimentsbereiche

Bekleidung/ Textilien

Schuhe/ Lederwaren

Papier/ Schreibwaren/ Blicher

Haushaltswaren

Spielwaren und Sportartikel

" Vgl. Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany, 2010/ 2011
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Elektrogerate und Unterhaltungselektronik
Heimwerker-/ Gartenbedarf

regelméaBig im Angebot zu finden sind.

Nach Berechnungen der Gutachter auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-
Discountmérkten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmérkte
entfallen rd. 6 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 %
des Umsatzes das Segment Elektronik/Unterhaltungselektronik. Eine tiefer gehende Flachen- bzw.
Sortimentsdifferenzierung ist dariiber hinaus nicht méglich. Vor diesem Hintergrund werden in der
weiteren Untersuchung ausschlieBlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente einer genaueren
Untersuchung unterzogen.

Getrankemarkt

Der vorgesehene Getrankemarkt wiirde mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m2 einen Einzelhan-
delsumsatz in H6he von 1,5 Mio. EUR erwirtschaften kénnen. Auch hier ist die komplette Umsatz-
leistung den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Fachmarkt fiir Einrichtungsbedarf

Die Gutachter prognostizieren fir den geplanten Fachmarkt fir Einrichtungsbedarf einen Gesam-
tumsatz in Héhe von rd. 1,7 Mio. EUR. Davon entfallt der GroBteil des Umsatzes (rd. 1,0 Mio. EUR)
auf die Warengruppe Mébel ohne Kiichenmd@bel, in den sonstigen Warengruppen (Bettwaren,
Heim- und Haustextilien, Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten, Glas, Porzellan, Keramik, Haushalts-
gegenstande, Lampen, Leuchten, Beleuchtungszubehér) wird ein Umsatz in Héhe von insgesamt
0,7 Mio. EUR erreicht.

Abbildung 11: Umsatzerwartung des Fachmarktes fiir Einrichtungsbedarf

Moébel ohne Kiichenmdbel 1,0
Bettwaren 0,2
Heim- und Haustextilien 0,3
Teppiche, Bodenbelage, 0.1
Tapeten ’

GPK*/ Haushaltsgegensténde 0,1
Sonstige Sortimente** 0,1

* GPK: Glas/ Porzellan/ Keramik
** Sonstige Sortimente: Lampen, Leuchten, Beleuchtungszubehér, Campingmdbel, -artikel
Rundungsdifferenzen méglich
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Fachmarkt fir Blirobedarf

Der Fachmarkt fiir Birobedarf soll mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m2 errichtet werden. Die-
ser Betriebstyp mit der entsprechend gangigen VerkaufsflachengréBenordnung wird i.d.R. durch
den Anbieter Staples reprasentiert. Die Sortimente setzten sich bei dieser Betriebsform tblicher-
weise aus den Bereichen Schreibwaren, Birokommunikationspapier und sonstige Papierwaren,
Birotechnik und EDV-Verbrauchsmaterialien sowie Biromdbel zusammen.

Diese Betriebsform zeichnet sich auch durch eine besondere Zielgruppenausrichtung aus. Nach
Angaben der BBE-Marktforschung11 ist davon auszugehen, dass die Betriebsform des Birofach-
marktes im Durchschnitt rd. 80 % ihres Umsatzes mit gewerblichen Kunden erzielt, was sich auch
in der auf GroBabnehmer ausgerichteten Warendarbietung mit entsprechenden GroBgebinden wi-
derspiegelt.

Generell und Uber alle Betriebsformen betrachtet, betragt das Verhaltnis zwischen gewerblichem
Markt und privatem Markt im Blrobedarfssegment 70 zu 30 Prozent. Somit ist davon auszugehen,
dass auch bei einem - im Rahmen des geplanten Baurechts grundsatzlich méglichen — Betreiber-
wechsel am Standort nur Betriebstypen mdéglich werden, die sich ebenfalls liberwiegend an ge-
werbliche Kunden richten.

Vor diesem Hintergrund und unter Beachtung der Tatsache, dass die im Durchschnitt erreichten
Umsatzanteile mit gewerblichen Kunden von Standort zu Standort variieren kénnen, wird im Rah-
men dieser Analyse unterstellt, dass der geplante Fachmarkt fir Blrobedarf 40 % seines Umsatzes
mit Privatkunden erzielen wird.

Legt man die fir Blrofachméarkte (z.B. Staples) durchschnittliche Raumleistung von rd. 3.800 EUR/
mz"* zugrunde, lasst sich fur den geplanten Fachmarkt fiir Birobedarf eine Gesamtumsatzleistung
in Héhe von rd. 3,8 Mio. EUR errechnen, wovon im Rahmen der gewahlten Worst-Cast-Betrach-
tung rd. 1,5 Mio. EUR oder 40 % als Einzelhandelsumsatz mit Privatkunden zu klassifizieren sind.
Die Ubrigen Umsatze sind den gewerblichen Kunden zuzurechnen.

Vor diesem Hintergrund wird in der weiteren Untersuchung ausschlieBlich der einzelhandelsrele-
vante Umsatzanteil von rd. 1,5 Mio. EUR in die Auswirkungsanalyse einbezogen.

Die nachfolgende Abbildung illustriert die einzelhandelsrelevante Umsatzleistung des geplanten
Fachmarktes fur Blrobedarf differenziert nach Warengruppen.

1

Quelle: BBE Biirowirtschaft, 2006, S.42
12

Quelle: BBE, Blirowirtschaft 2006
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Abbildung 12: Umsatzerwartung des Fachmarktes
far Burobedarf

Umsatzerwartung
in Mio. EUR

Papier, Blro, Schreibwaren 0,5
Unterhaltungselektronik 0,4
Computer 0,4
Blromébel, -zubehor 0,2
Sonstige Sortimente* <0,1

* Lampen, Leuchten und Beleuchtungsmittel, Campingmaobel, -artikel
Rundungsdifferenzen mdglich
Quelle: eigene Prognose und Berechnungen

Elektro-Fachmarkt

Nach dem derzeitigen Planungsstand soll mit mindestens 1.000 m2 ein groBer Teil der Verkaufsfla-
che das Sortiment Elektro-GroBgerate mit Beleuchtungszubehdr umfassen. Die Gbrigen Sortimen-
te, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Siegburg als zentrenrelevant eingestuft
wurden, werden auf max. 800 m2 (Sortimentsgruppe 2 mit Telekommunikation, Unterhaltungselekt-
ronik, bespielten Ton- und Bildtragern, Foto- und optischen Erzeugnissen) bzw. max. 400 m2 (Sor-
timentsgruppe 3 mit elektrischen Haushalts-Kleingeraten, Datenverarbeitungsgeraten, peripheren
Geraten und Software) begrenzt.

Abbildung 13: Umsatzerwartung des Elektro-Fachmarktes

Umsatzerwartung
in Mio. EUR

Elektro-GroBgerate 3,8
Elektro-Kleingerate 1,1
Computer 1,2
Unterhaltungselektronik 4,6
Foto 0,6
Sonstige Sortimente* 0,2

* Lampen, Leuchten und Beleuchtungsmittel
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: eigene Prognose und Berechnungen
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Aufgrund des flr einen Elektro-Fachmarkt hohen Flachenanteils von Elektro-GroBgeraten ergibt
sich fur den geplanten Fachmarkt eine Gesamtumsatzleistung von rd. 11,4 Mio. EUR, was einer
Flachenproduktivitat von rd. 5.180 EUR je m? Verkaufsflache entspricht. Im Branchendurchschnitt
erreichen Fachmarkte dieser GroBe Flachenleistungen von ca. 5.500 bis max. 7.600 EUR je m?
Verkaufsflache, wobei der obere Wert von den Marktfihrern MediaMarkt und Saturn markiert
wird"”.

In der Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik/ Foto wird der Fachmarkt bei einer Verkaufsflache
von 800 m2 eine maximale Umsatzleistung von 5,4 Mio. EUR oder 6.750 EUR je m2, in der Sorti-
mentsgruppe Elektrokleingerate/ Computer bei einer Verkaufsflache von 400 m2 eine maximale
Umsatzleistung von 5,4 Mio. EUR oder 5.750 EUR je m2 erreichen. Gedampft wird die Flachenleis-
tung durch die Warengruppe Elektro-GroBgrate, mit denen auf 1.000 m2 Verkaufsflache maximal
3,8 Mio. EUR oder 3.800 EUR je m? erzielt werden kénnten.

Fachmarkt fir Heimtierbedarf

Bei Ansiedlung eines Tierfutter-/ Zoofachmarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m2 erwar-
ten die Gutachter einen Zielumsatz von rd. 1,8 Mio. EUR und damit eine UmsatzgréBe, die deutlich
Uber dem durchschnittlichen Filialumsatz in der Fressnapf-Firmengruppe Iiegt.14

In der nachfolgenden Abbildung sind die maximal zulassigen Verkaufsflachen sowie die jeweiligen
Umsatzleistungen des Planvorhabens dargestellt.

Abbildung 14: Verkaufsflachen und Umsatzleistungen des Planvorhabens

Lebensmittel-Discountmarkt 1.300 7,4
Getrankemarkt 1.000 1,5
Fachmarkt fur Einrichtungsbedarf 1.000 1,7
Fachmarkt fiir Birobedarf 1.000 1,5
Elektro-Fachmarkt 2.200 11,4
Fachmarkt fiir Heimtierbedarf 1.000 1,8

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Darstellung

Quelle: BBE Marktforschung bzw. Geschéftsbericht der Metro Group, Stand 31.12.2009

Im Geschéftsjahr 2010 wurden in Deutschland mit 794 Filialen eine Gesamtumsatzleistung von 875 Mio. EUR erzielt.
Der durchschnittliche Filialumsatz belief sich somit auf ca. 1,1 Mio. EUR, siehe
http://company.fressnapf.com/de/datenundfakten
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6.2 Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung des Planvorhabens

Far die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von
Einzelhandelsbetrieben sind grundséatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,15

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der
relevanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld,

die Attraktivitdt des Projektvorhabens, die durch die BetriebsgrdoBe, die Leistungsféhigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

die Qualitdt des Projekistandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder bauliche Gege-
benheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung,

die zentral6rtliche Funktion der Stadt.

Der Einzugsbereich des Planvorhabens wird nicht nur durch die Siedlungsstruktur und die Ver-
kehrsanbindung beeinflusst, sondern auch wesentlich durch die Ausstrahlung von Wettbewerbern
vergleichbarer GréBenordnung und Zielgruppenorientierung begrenzt.

Dabei ist zu erwarten, dass insbesondere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke eine deutlich geringere raumliche Ausstrahlung entfalten,
als sehr spezialisierte Fachmarktkonzepte wie die Fachmarkte fiir Blrobedarf, Einrichtungsbedarf
und Elektronikwaren.

15
Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes

nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die Ak-
tionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mdbelsortiment).
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Abbildung 15: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte lasst sich fir das Planvorhaben ein Einzugsgebiet ermitteln,
das sich in zwei Zonen unterschiedlicher Abschépfungsintensitat untergliedert:

Zone |: Das Kerneinzugsgebiet mit der héchsten Einkaufsintensitat umfasst die Stadt Sieg-

burg mit ca. 40.645 Einwohnern.
Zone lI: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die Kommunen: Sankt Augustin, Troisdorf,
Lohmar, Neunkirchen-Seelscheid, Much, Ruppichteroth, Eitorf, Hennef, Kénigswinter sowie

den Stadtbezirk Bonn-Beuel. Das Bevolkerungspotenzial in dieser Zone betragt insgesamt
ca. 418.210 Einwohner.

Ingesamt weist das Einzugsgebiet ein Einwohnerpotenzial von ca. 458.855 Personen auf.”

Quelle: LDS NRW, Stand: 31.12.2009
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Nach den Zahlen der BBE Marktforschung, 2010 steht in dem vorab dargelegten perspektivischen
Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten ein Nachfragevolumen in H6he von rd. 1.582
Mio. EUR" im Jahr zur Verflgung.

In der nachfolgenden Tabelle ist das Nachfragevolumen in den projektrelevanten Warengruppen
differenziert nach Kommunen und Einzugsgebietszonen dargestellt.

Abbildung 16: Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Einwohner Pro-Kopf- Nachfragevolumen
Stadt/ Gemeinde absolut Ausgabebetrag in Mio. EUR
in EUR
Siegburg 40.645 3.423 139,1
S T N
Sankt Augustin 55.525 3.568 198,1
Hennef 45.875 3.396 155,8
Troisdorf 75.150 3.308 248,6
Lohmar 31.150 3.560 110,9
g::g'é‘gl‘g” 20.670 3.482 72,0
Ruppichteroth 10.715 3.219 34,5
Eitorf 19.490 3.178 61,9
Kénigswinter 40.870 3.666 149,8
Bonn-Beuel 66.525 3.496 232,6
Much 15.035 3.302 48,7
Niederkassel 37.205 3.479 129,4

Erweitertes Einzugsgebiet 418.210
(Zone Il)

Rundungsdifferenzen mdglich
Quelle: BBE-Marktforschung, 2010

17
Dieses Volumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermit-
telten Pro-Kopf-Ausgabebetrag

18
Quelle: BBE-Marktforschung, 2010
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Der GroBteil des relevanten Nachfragevolumens entféllt somit mit rd. 1.443,5 Mio. EUR bzw. 90 %
auf das erweiterte Einzugsgebiet, wahrend auf das Kerneinzugsgebiet lediglich rd. 10 % des Poten-
zials mit rd. 139,1 Mio. EUR entfallen (siehe Abbildung 16).

Differenziert nach projektrelevanten Sortimenten, liegen die Abschdpfungsquoten bezogen auf das
jeweilige Kaufkraftvolumen im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) zwischen 4 % im Segment Einrichtungs-
zubehor (Bettwaren, Heim- und Haushaltstextilien, Teppiche, Bodenbelage, Tapeten, Glas/ Porzel-
lan/ Keramik, Haushaltsgegensténde, Campingmadbel, -artikel, Lampen, Leuchten, Beleuchtungs-
zubehdr) und bis 16 % bei Elektro-GroBgeréaten.

Die Bindungschancen im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 1) fallen — entsprechend der zunehmen-
den Distanz zum Projektstandort - geringer aus. Die Abschdpfungsquoten erreichen eine GrdBen-
ordnung zwischen < 1 % bei Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Drogeriewaren und
max. 7 % in der Warengruppe Elektro-GroBgerate.

Hinzuzurechnen sind diffuse Zuflisse in Hohe von ca. 10 % des erwarteten Umsatz, die rdumlich
nicht ndher spezifiziert werden kdnnen. Diese kénnen z.B. aus Einkaufen von im Stadtgebiet Be-
schéftigten oder von Geschéftsreisenden oder Touristen oder Veranstaltungsgésten aus weiter ent-
fernt liegenden Wohnorten resultieren.
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Abbildung 17: Kaufkraftabschépfung
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* Bettwaren, Heim- und Haustextilien, Teppiche, Bodenbelége, Tapeten, Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstédnde, Lampen, Leuchten, Campingmadbel, -artikel
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Berechnungen

1
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrdnke und Drogeriewaren
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6.3 Umsatzverlagerungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stéadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Planvor-
haben induzierten Umverteilungseffekte fir die ansassigen Betriebe von Bedeutung.

Ausgehend von der Ist-Situation wurden die Verénderungen der Kaufkraftstréme im Rahmen einer
~Kaufkraftstrom-Modellrechnung* simuliert. Auf Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen
zu den im Realisierungsfall des Planvorhabens betroffenen Standorten und dem Umfang der Ver-
drangungseffekte bzw. UmsatzeinbuBen getroffen werden.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kauf-
kraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbe-
werbsstandorten umverteilt wird. Dies ist grundsatzlich als Ausdruck zuléssigen Wettbewerbs zu
sehen, kann aber flir die Genehmigungsféhigkeit der Planvorhaben eine Rolle spielen, wenn we-
sentliche Auswirkungen in Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese stadtebaulichen Auswirkungen kdnnen dann eintreten, wenn die bestehende Angebots- und
Versorgungsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen infolge von erheblichen Umsatzeinbu-
Ben bei den ansassigen projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben beeintréchtigt wirde und hier-
durch die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die Nahversorgung der Wohn-
bevdlkerung gefahrdet wirde.

Demzufolge ist die zentrale Fragestellung darin zu sehen, ob durch die Realisierung des Planvor-
habens nicht nur unwesentliche Umsatzverlagerungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Grundsétzlich ist anzufiihren, dass sich die wettbewerblichen Rahmenbedingungen fir den Einzel-
handel in den umliegenden Stadten und Gemeinden im Realisierungsfall des Planvorhabens kaum
verandern werden. Hierfir kdnnen folgende Griinde angefiihrt werden:

Es besteht bereits heute eine starke Einkaufsorientierung der Bevdlkerung aus dem erweiter-
ten Einzugsgebiet nach Siegburg1. Diese resultiert u. a. aus einer begrenzten Angebotsviel-
falt in den Umlandkommunen, so dass fiir das Planvorhaben geringe Angebotsiberschnei-
dungen eintreten werden.

Versorgungseinkaufe im mittel- und langfristigen Bedarf sowie teilweise spezialisierten Be-
darfsgruppen werden bereits heute in hohem MaBe in der Stadt Siegburg getétigtz.

1

Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Siegburg, 2009, S. 40
2

Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept flr die Stadt Siegburg, 2009, S. 53
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Von Wettbewerbswirkungen werden in erster Linie die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt
Siegburg tangiert, die eine Sortimentstberschneidung mit den projektrelevanten Sortimenten
sowie vergleichbare Marktpositionierung aufweisen.

Trotz des attraktiven Branchenmixes in der Siegburger Innenstadt sind Kaufkraftabflisse in
Richtung der Oberzentren Bonn und Kéln sowie der Nachbarstadte Sankt Augustin und
Troisdorf festzustellen. Dies belegen die Ergebnisse der im Rahmen des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Siegburg, 2009 durchgefiihrten telefonischen
Haushaltsbefragung.

Ebenfalls ist zu berlicksichtigen, dass der Anteil des Versandhandels am Einzelhandelsumsatz im
Bundesdurchschnitt in den vergangenen Jahren bei 6 % lag. Der hochste Marktanteil von ca. 9 —
14 % wurde dabei im Bereich der Elektronikwaren erreicht.

6.3.1 Umsatzumverteilung gegeniber den Wettbewerbern in den zentralen
Versorgungsbereichen

6.3.1.1 Umsatzumverteilung gegenuber den zentralen Versorgungs-
bereichen mit besonderem Wettbewerbsbezug zum Planvor-
haben

Von den erwarteten Effekten werden nicht alle innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe gleicherma-
Ben betroffen sein. Wahrend Betriebe ohne nennenswerte Angebotslberschneidungen keine Um-

verlagerungen verzeichnen, muss in den sonstigen projektrelevanten Sortimenten mit einer Intensi-
vierung des Wettbewerbs gerechnet werden.

Siegburger Innenstadt

Nach eigener Prognose ist davon auszugehen, dass aufgrund der raumlichen Nahe zum Planvor-
haben die gréBten Umverteilungseffekte innerhalb der Siegburger Innenstadt zu erwarten sind. Die
héchsten Umsatzverluste wiirden zu Lasten der Anbieter der Warengruppen Elektro-GroBgerate
mit rd. 14 % des derzeitigen Umsatzes, Elektro-Kleingerate rd. 12 % des derzeitigen Umsatzes, Un-
terhaltungselektronik und Foto sowie Computer/ Drucker mit jeweils rd. 9 % des derzeitigen Umsat-
zes gehen.

Aufgrund der deutlichen Angebotsliberschneidung und mangels vergleichbarer Angebote im Sieg-
burger Stadtgebiet nimmt der in der Siegburger Innenstadt anséssige Saturn Elektrofachmarkt eine
Solitarfunktion ein, so dass diesem Anbieter eine Uberdurchschnittliche Flachenleistung unterstellt
werden kann. Die Umsatzleistung dieses Marktes wirde sich im Realisierungsfall eines zusatzli-

3
Quelle: BBE-Berechnungen nach Angaben HDE, BVH
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chen Anbieters in der Innenstadt auf ein durchschnittliches Niveau einpendeln. Vor diesem Hinter-
grund ist davon auszugehen, dass diese Filiale trotz der hohen Umverteilung auch bei Hinzutreten
eines weiteren Wettbewerbers weiterhin rentabel betrieben werden kann. Zu beachten ist auch,
dass der geplante Elektro-Fachmarkt im Vergleich zu dem vorhandenen Anbieter einen deutlich
abweichenden Sortimentsschwerpunkt im Bereich der Elektro-GroBgerate aufweisen wird.

Die sonstigen in der Siegburger Innenstadt anséssigen Fachgeschéfte (z.B. Elektro Lamsfuss, ver-
schiedene Mobilfunk-Anbieter), die Angebote im Elektro- und Foto-Segment flihren, werden nach
Auffassung der Gutachter aufgrund der geringen Angebotsiiberschneidungen wenig tangiert. Die
Umsatzverdréangung ware dabei fiir diese Betriebe so gering, dass eine Gefahrdung einzelner Be-
triebe grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

Im Vergleich hierzu werden die Umsatzverlagerungen im Segment des einrichtungsrelevanten Ein-
zelhandels niedriger ausfallen als in den oben genannten Branchen. Diese erreichen eine GréBen-
ordnung zwischen rd. 5 % (bzw. rd. 0,2 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes) in der Warengruppe
Mdobel (inkl. Bad-/ garten/ Biromdbel ochne Kiichenmdbel) und 8 % (bzw. 0,6 Mio. EUR des derzei-
tigen Umsatzes) in den Warengruppen des Einrichtungszubehérs (Bettwaren, Haus-Heimtextilien,
Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstande, Lampen, Leuchten, Teppiche/ Bodenbelage, Ta-
peten, Campingmdbel, -artikel). Zu den betroffenen Einzelhandelsbetrieben in der Siegburger In-
nenstadt dirften insbesondere die kompetenten Anbieter Inhausen sowie die Fachabteilungen der
Galeria Kaufhof gehéren. Ebenfalls tangiert waren die Anbieter von Glas/ Porzellan/ Keramik,
Haushaltswaren, darunter ,absolut Designhaus® und Dugena WMF. Von geringfigigen Umsatzver-
lusten dirfte auch der Polstermdbelspezialist Schmandt betroffen sein.

Unter Berlcksichtigung der absoluten H6he der Umsatzverteilung und der Vielzahl der betroffenen
Betriebe kénnen dabei jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Siegburger Innenstadt
ausgeschlossen werden.

Geringfligige Umsatzverluste sind nach Prognosen der Gutachter auch in der Warengruppe Papier,
Biro, Schreibwaren, Birobedarf zu erwarten. Da innerhalb der Siegburger Innenstadt nur wenige
Anbieter anséssig sind, werden dementsprechend geringe Umlenkungen in H6he rd. 0,1 Mio. EUR
des derzeitigen Umsatzes zu erwarten sein. Betroffen waren insbesondere der Anbieter McPaper
sowie die Fachabteilung des Warenhauses Kaufhof. Eine Betriebsgefahrdung der tangierten Ein-
zelhandelsbetriebe ist aufgrund der geringen Héhe der Umsatzverluste allerdings auszuschlieBen.

Angesichts der geringen Wettbewerbsdichte in der Siegburger Innenstadt im Segment Zoo-, Heim-
tierbedarf wird die Umsatzverdrangung gegeniber den relevanten Einzelhandelsbetrieben bei wei-
tem keine existenzbedrohende GréBenordnung erreichen.

Im Segment der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist im Ansiedlungsfall des Lebensmittel-
Discountmarktes mit einer Umverteilungsquote von rd. 2 % des derzeitigen Umsatzes bzw.
rd. 0,2 Mio. EUR zu rechnen. Diese Umsatzverluste werden insbesondere zur Lasten des in der In-
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nenstadt ansassigen Kaiser's Supermarktes, sowie verschiedener Ladenhandwerksbetriebe und
Lebensmittel-Spezialisten gehen. Von geringfigigen Umsatzverlusten werden auch die Randsorti-
mente der Drogeriemarkte dm, Schlecker und lhr Platz betroffen sein. Die Umsatzverluste werden
sich allerdings auf einem geringen Niveau bewegen, so dass die Rentabilitat der tangierten Betrie-
be keinesfalls beeintrachtigt wirde.

Abbildung 18: Umverteilungseffekte in der Siegburger Innenstadt

derzeitiger Umsatz Umsatz-Umverteilung

in Mio. EUR in Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke,

Drogeriewaren 13,5 2% 0,2

Mébel (inkl. Blro, Bad, Garten ohne Kiichenmdbel) 43 0,2

Bettwaren, Heim- und Haustextilien, Teppiche, Boden-

beldge, Tapten, GPK Haushaltsgegenstande, Cam- 7,9 8% 0,6
pingmébel, -artikel, Lampen Leuchten

Papir,Biro, Schreiowaren

Computer, Drucker 9%

Elektro- GroBgerate 14% 0,2

Unterhaltungselektronlk 10,2 9%
oo S

(*) marginal

Quelle: Eigene Berechnungen

Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen

Im Realisierungsfall des geplanten Lebensmittel-Discountmarktes sind auch Umverteilungseffekte
gegenlber den in den Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen ansassigen Anbietern zu
erwarten. Diese erreichen nach Prognosen der Gutachter eine GréBenordnung von insgesamt rd.
4 % des derzeitigen Umsatzes (bzw. insgesamt rd. 0,6 Mio. EUR). Von den Umsatzverlusten wéaren
am starksten der Edeka Supermarkt in Kaldauen sowie der sich derzeit im Bau befindende Rewe
XL mit angeschlossenem Getrdnkemarkt berthrt. Die Umsatzverluste werden sich allerdings auf
einem geringen Niveau bewegen, so dass weder die Aufgabe des bestehenden Edeka-Marktes
noch eine spiirbare Rentabilitdtsbeeintrachtigung der neuen Rewe-Filiale befirchtet werden muss.

4
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Innenstadt von Sankt Augustin

Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen sind im Realisierungsfall des Planvorhabens
Umsatzverluste flir folgende Warengruppen in der Innenstadt von Sankt Augustin zu prognostizie-
ren.

Die starksten Auswirkungen mit max. 1,1 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes wéren in der Waren-
gruppe Unterhaltungselektronik zu verzeichnen. Umsatzverluste hatte insbesondere der im Huma-
Einkaufspark ansassige Saturn Elektro-Fachmarkt hinzunehmen. Auch die Umsatzverluste in den
Warengruppen Elektro-Kleingerate (rd. 0,1 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes), Foto (rd. 0,1 Mio.
EUR des derzeitigen Umsatzes), Elektro-GroBgerate und Computer (jeweils rd. 0,2 Mio. EUR des
derzeitigen Umsatzes) wirden im Wesentlichen zu Lasten dieses Anbieters gehen. Nach Progno-
sen der Gutachter ist allerdings davon auszugehen, dass diese Verluste keine GréBenordnung er-
reichen, aufgrund derer eine Aufgabe des Betriebs befiirchtet werden misste.

Abbildung 19: Umverteilungseffekte in der Innenstadt von Sankt Augustin

derzeitiger Um- | Umverteilungen | Umverteilungen
satz
in Mio. EUR in Mio. EUR

Mébel (inkl. Biiro, Bad, Garten ohne Kiichenmébel) 0,9 <1% *)

Bettwaren, Heim- und Haustextlllen Teppiche, Boden-

belage, Tapeten, GPK Haushaltsgegenstande, Cam- <1% ()
pingmébel, -artikel, Lampen Leuchten

Papier, Biro, Schreibwaren <1%

Foto <8% <0,1
Elektro-Kleingeréte 9%

(*) marginal

Quelle: Eigene Berechnungen

Auch die im Huma-Einkaufspark anséssigen Mobilfunk-Anbieter und Foto-Fachgeschéafte wirden
im Realisierungsfall von sehr geringen, aber keinesfalls existenzgefdéhrdenden Umsatzverlusten
tangiert.

Geringfligige Umsatzverluste sind auch im Segment des einrichtungsrelevanten Einzelhandels zu
erwarten. Betroffen wird in erster Linie der in den Std-Arkaden ansassige Anbieter Frick. Auch das
SB-Warenhaus real,- wiirde in den projektrelevanten Sortimenten geringfligige Umsatzverluste hin-
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nehmen missen. Diese fielen allerdings so gering aus, dass sie sich unterhalb der Nachweisbar-
keitsschwelle bewegen.

Sonstige zentrale Versorgungsbereiche in Sankt Augustin

Gegenliber den Anbietern in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen in Sankt Augustin
werden in den projektrelevanten Sortimenten lediglich insgesamt rd. 5 % des derzeitigen Umsatzes
umverteilt. Von den Umsatzumverteilungen in Héhe von rd. 0,3 Mio. EUR (bzw. 4% des derzeitigen
Umsatzes) wére in erster Linie der im Nahversorgungszentrum Menden anséassige Lidl Lebensmit-
tel-Discountmarkt betroffen.

Umsatzverluste in Héhe von max. 0,2 Mio. EUR hétte auch der im Nahversorgungszentrum Men-
den lokalisierte Anbieter Fressnapf hinzunehmen.

Die sonstigen relevanten Anbieter werden im Realisierungsfall des Planvorhabens allenfalls gering-
flgig tangiert, so dass sich nach Ansicht der Gutachter die Umsatzverluste unterhalb der Nach-
weisbarkeitsschwelle bewegen. Somit wiirden die dort anséssigen Einzelhandelsbetriebe in ihrer
Existenz nicht gefahrdet.

Innenstadt von Hennef

Die Umsatzverluste gegeniber der Innenstadt von Hennef werden den Prognosen zufolge bezogen
auf die projektrelevanten Sortimente eine GréBenordnung von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes
erreichen. Die héchsten Umsatzverluste (rd. 0,3 Mio. EUR) sind in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zu erwarten. Betroffen waére in erster Linie der Anbieter Lidl.

Die sonstigen projektrelevanten Warengruppen sind lediglich durch einzelne Anbieter vertreten, so
dass diese Umatzverluste sehr gering ausfallen werden. Von den Umverteilungen in Héhe von je-
weils max. 0,1 Mio. EUR waéren das Segment des einrichtungsrelevanten Einzelhandels sowie die
Warengruppen Papier, Biro, Schreibwaren, Elektro-GroBgerate und Elektro-Kleingerate sowie Un-
terhaltungselektronik betroffen.

Innenstadt von Troisdorf

Die Innenstadt von Troisdorf wird aufgrund der vorgefundenen projektrelevanten Besatzstrukturen
in geringem MaBe von Verlagerungseffekten betroffen. Eine Ausnahme bildet dabei die Waren-
gruppe Unterhaltungselektronik, Elektro-GroBgeréate, Elektro-Kleingerate, Computer sowie Unter-
haltungselektronik, in der Umsatzverluste von insgesamt max. 0,5 Mio. EUR oder rd. 7 % zu erwar-
ten waren. Am starksten tangiert wiirde dabei die in Troisdorf ansassige Expert-Filiale. Nach den
Prognoseergebnissen kann aber ausgeschlossen werden, dass der Betrieb Verluste in existenz-
bedrohender GréBenordnung zu erwarten hatte.
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6.3.1.2 Umsatzumverteilungen gegeniiber sonstigen
zentralen Versorgungsbereichen

Wie bereits dargestellt, sind im erweiterten Einzugsgebiet zwar auch Angebote in den projektrele-
vanten Warengruppen vorhanden, diese sind jedoch in ihrer Breite und Tiefe Gberwiegend nur
schwach ausgepragt. Vor diesem Hintergrund werden diese Standorte vom Planvorhaben von kei-
nen so erheblichen Umsatzumlenkungen betroffen sein, dass der Fortbestand anséassiger Betriebe
gefahrdet werden kdnnte.

In meisten Féllen bewegen sich die absoluten Werte der vom Vorhaben induzierten Umsatzverlage-
rungseffekte in einer so geringen GréBenordnung, so dass eine exakte Prognose in wissenschaft-
lich fundierter Form nicht méglich ist.

Die geringen, stadtebaulich deshalb nicht relevanten Umverteilungseffekte resultieren insbesondere
aus folgenden Faktoren:

Die Zentren weisen in den projektrelevanten Sortimenten lediglich wenige, kleinteilige Ange-
bote auf. Dies gilt fir die meisten der kleineren Nahversorgungszentren im Untersuchungs-
gebiet.

Das Angebot in den Zentren konzentriert sich auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del, so dass die dort ansassigen Betriebe entfernungsbedingt nur noch in &uBerst einge-
schrankten Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben stehen. Exemplarisch kénnen hier
die Nahversorgungszentren Kénigswinter-Ober-/ Niederdollendorf oder Niederkassel-Ranzel
genannt werden.

Die Zentren verfligen Uber einen breiten Besatz projektrelevanter Angebote, werden aber nur
von geringen Umsatzumverteilungen tangiert. Dies gilt insbesondere fir die City Bonn und
die KdIner Innenstadt sowie KdIn-Porz.

Seite 47 von 54



EFe

Auswirkungsanalyse ¢ Muhlengraben-Quartier, Stadt Siegburg Handelsberatung

6.3.2 Umverteilungseffekte gegeniiber relevanten Standorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wéaren aufgrund der Sortimentsiiberschneidung mit
den projektrelevanten Sortimenten sowie vergleichbarer Marktpositionierung folgende Anbieter von
Umsatzverlusten betroffen:

Stadt Siegburg

Die héchsten Umsatzverluste wirden nach Prognosen der Gutachter im Realisierungsfall des Le-
bensmittel-Discountmarktes zu Lasten der auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ansassigen
Lebensmittelméarkte gehen. Betroffen wéren insbesondre die auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche ansassigen Lebensmittel-Discountmarkte (Aldi an der IndustriestraBe, Penny an der Zeith-
straBe, Netto an der Braschosser StraBe, Aldi und Netto an der LuisenstraBe sowie Aldi und Netto
in Deichhaus). Die Umsatzverteilungen gegeniber den in den Gewerbegebieten anséssigen SB-
Warenhausern (Hit und Kaufland) werden dagegen aufgrund der anderen Sortimentsausrichtung
geringer tangiert werden.

Insgesamt werden die Umsatzumlenkungen gegenliber den auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche gelegenen Lebensmittelméarkte rd. 5,8 Mio. EUR oder rd. 8 % des heutigen Umsatzes be-
tragen. Aufgrund der H6he der zu erwartenden Umsatzumverteilung ist davon auszugehen, dass
die Umsatzverluste fir die jeweiligen Einzelhandelsbetriebe keine existenzbedrohende GrdBenord-
nung erreichen.

In der Warengruppe Zoo-, Heimtierbedarf ist mit Umsatzverlusten in H6he von insgesamt max. 0,4
Mio. EUR zu rechnen. Da der geplante Fachmarkt fiir Zoo-, Heimtierbedarf in erster Linie im Wett-
bewerb zu den Anbietern derselben Betriebsform steht, wiirden die Umsatzverluste zu Lasten des
Anbieters Fressnapf gehen. Als weitere Wettbewerber sind die SB-Warenh&user, Supermérkte so-
wie Lebensmittel-Discountmarkte zu nennen, die diese Warengruppe als Randsortiment auf ver-
gleichsweise kleinen Verkaufsflachen anbieten. Im Stadtgebiet von Siegburg sind das im Wesentli-
chen die SB-Warenhauser Hit und Kaufland. Zudem kommt als weiterer Wettbewerber der Obi
Baumarkt hinzu. Die Umsatzverluste gegeniber diesen Betrieben werden allerdings durchweg ge-
ring ausfallen.

Umsatzriickgange in der GréBenordnung von max. 0,2 Mio. EUR sind auch in der Warengruppe
Elektro-GroBgerate zu erwarten. Diese wirden sich in erster Linie gegen die Anbieter richten, die
diese Warengruppe als Randsortimente flihren. Hervorzuheben sind hier u. a. die im Stadtgebiet
Siegburg ansassigen Kuchenanbieter Alno Kiichenwelt, Kichen Doméne, ,Die Siegburger Kiiche®,
sowie die SB-Warenh&user Hit und Kaufland. Existenzbedrohende Umsatzverluste kénnen aber in
allen Fallen ausgeschlossen werden.
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Sankt Augustin

Als Hauptwettbewerber fungiert im Segment Burobedarf der an der Marie-Curie-StraBe ansassige
Anbieter Staples. Die Umverteilung infolge der Ansiedlung des Fachmarktes fiir Blrobedarf wird
sich fur diesen Markt auf ca. 8 % des derzeitigen Umsatzes bzw. 0,4 Mio. EUR belaufen.

Bei den Anbietern in den projektrelevanten Sortimenten Zoo-, Heimtierbedarf sowie im Segment
des einrichtungsrelevanten Einzelhandels sind geringere Umsatzumverteilungen in Héhe von ledig-
lich rd. 0,3 Mio. EUR zu erwarten. Von den Umsatzverlusten betroffen wére in erster Linie der An-
bieter ,Das Futterhaus” im Standortbereich ,Am Kreuzeck®. Des Weiteren waren aufgrund der An-
gebotslberschneidung mit den Randsortimenten der Anbieter Polster Trésser sowie Baumarkt
Hellweg geringe Umsatzverluste zu erwarten.

Bezogen auf die einzelnen Anbieter wiirden diese Umsatzverluste allerdings keine so relevante
GroBenordnung erreichen, dass die Existenz der jeweiligen Betriebe geféhrdet wiirde.

Hennef

Gegenlber den Anbietern an dezentralen Standorten in Hennef wiirden insgesamt max. 0,6 Mio.
EUR umverteilt, was einer Umverteilungsquote von rd. 8 % entspricht. Umsatzverluste hatten ins-
besondere die Betriebe ,Das Futterhaus” und Fressnapf sowie Elektrogerate Holzleitner zu erwar-
ten. Ein Fortbestand dieser Filialstandorte wird aber voraussichtlich nicht infrage gestellt werden.

Die Ubrigen projektrelevanten Anbieter, darunter Economy Elektrogerate, Radio Wilczek sowie die
Mébelanbieter Felder und Mébel Discountprofi sowie MatratzenOutlet MFO, wiirden nur geringfligi-
ge Umsatzverluste zu erwarten haben.

Troisdorf und Lohmar

Aufgrund der geringen Wettbewerbsdichte sind in den Stadten Troisdorf und Lohmar gegentber
den an dezentralen Standorten gelegenen Anbietern im Realisierungsfall des Planvorhabens ledig-
lich marginale Umsatzverluste zu erwarten.
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Sonstige relevante Wettbewerbsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Die Nachbarkommunen Niederkassel, Neunkichen-Seelscheid, Ruppichteroth, Eitorf, Kénigswinter,
Much sowie Bonn werden nach eigener Prognose Umverteilungen von insgesamt rd. 1,2 Mio. EUR
zu erwarten haben. Tangiert werden dabei insbesondere Fachmarkte, die aufgrund ihrer Betriebs-
form im direkten Wettbewerb zu den Nutzern des Planvorhabens stehen. Beispielhaft zu nennen
sind die Fachmarktkonzepte des Filialisten ,Danisches Bettenlager” in Niederkassel, Kénisgwinter
und Bonn, die Elektrofachmérkte ProMarkt und Expert Bielinsky in Bonn sowie die Filialen von
Fressnapf und ,Das Futterhaus® in Kdnigswinter, Niederkassel und Bonn.

Nach den eigenen Prognosen werden die Umsatzverdrangungseffekte gegenliber diesen Wettbe-
werbern aber so gering ausfallen, dass die Notwendigkeit von BetriebsschlieBungen daraus nicht
abgeleitet werden kann.

6.3.3 Sonstige projektrelevante Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Ein-
zugsgebietes

Im Ruckgriff auf die Ergebnisse der im Rahmen des kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzeptes fur die Stadt Siegburg durchgefiihrten telefonischen Haushaltsbefragung kann davon
ausgegangen werden, dass ein Teil der vorhandenen Kaufkraft im Einzugsgebiet derzeit an Einzel-
handelsstandorten auBerhalb des Einzugsgebietes (u. a. KéIn) oder den Versandhandel gebunden
wird. Durch das Planvorhaben kénnen diese Abflisse teilweise umgelenkt werden. Dies gilt insbe-
sondere fir die Segmente Unterhaltungselektronik, Elektro-GroBgerate, Birobedarf und Einrich-
tungsbedarf. Diese Streuumsatze belaufen sich lber alle projektrelevante Warengruppen auf rd.
6,0 Mio. EUR (rd. 24 % des fir das Planvorhaben prognostizierten Gesamtumsatzes) und beziehen
sich auf eine Vielzahl von Betrieben bzw. Versorgungsstandorten sowie auf den Versandhandel.
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7 Fazit der Auswirkungsanalyse

7.1  Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt oder die
Nahversorgung anderer Wohngebiete gefahrdet wéren. Diese negativen Effekte waren zu unterstel-
len, wenn im Realisierungsfall Betriebe, die fiir die Funktionsféhigkeit bestehender Versorgungs-
zentren oder die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, so stark unter Druck gerieten, dass sie
sich von dem betroffenen Standort zurlickziehen.

7.1.1 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche

Im Ruckgriff auf die Ergebnisse der vorliegenden Analyse vertreten die Gutachter die Einschatzung,
dass im Realisierungsfall des Planvorhabens keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet zu erwarten sind.

Dies lasst sich folgendermaBen begriinden:

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Planvorhaben sind die gréBten Umverteilungseffekte in-
nerhalb der Siegburger Innenstadt zu erwarten. Diese werden nach Prognosen der Gutach-
ter eine GréBenordnung zwischen 2 % in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten und rd.
14 % in der Warengruppe Elektro-GroBgeréte erreichen. Gleichwohl wird die Umsatzver-
drangung in den jeweiligen projektrelevanten Warengruppen fir die relevanten Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb des Siegburger Innenstadt so gering ausfallen, dass eine Gefahrdung
einzelner projektrelevanter Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich ausgeschlossen werden
kann.

Die Umsatzverluste gegeniiber den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen (Nahver-
sorgungszentren Stallberg und Kaldauen) in der Stadt Siegburg werden insbesondere zu
Lasten der Anbieter mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gehen. Die Umsatzver-
luste werden sich nach Auffassung der Gutachter allerdings auf einem geringen Niveau be-
wegen, so dass weder die Aufgabe des bestehenden Edeka-Marktes noch eine spiirbare
Rentabilitdtsbeeintrachtigung der neuen Rewe-Filiale beflrchtet werden muss.

In der Innenstadt von Sankt Augustin waren insbesondere Umsatzverluste in der Waren-
gruppe Unterhaltungselektronik zu verzeichnen. Diese wirden sich im Wesentlichen gegen-
Uber dem im Huma-Park anséassigen Saturn Elektro-Fachmarkt richten. Nach Prognosen der
Gutachter ist allerdings davon auszugehen, dass diese Verluste keine GrdéBenordnung errei-
chen, aufgrund derer eine Aufgabe des Betriebs beflirchtet werden misste.
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Sonstige in der Innenstadt von Sankt Augustin ansassigen projektrelevanten Einzelhandels-
betriebe wiirden im Realisierungsfall des Planvorhabens dagegen geringfligige Umsatzver-
luste hinnehmen missen. Diese wirden allerdings so gering ausfallen, dass sie sich unter-
halb der Nachweisbarkeitsschwelle bewegen.

Auch die in den Innenstadten von Hennef und Troisdorf ansassigen projektrelevanten
Einzelhandelsbetriebe weisen geringe Angebotsiberschneidungen mit dem Planvorhaben
auf. Vor diesem Hintergrund waren diese aufgrund der marginalen Umsatzverluste in ihrer
Existenz nicht gefahrdet. Somit sind negative stéddtebauliche Auswirkungen auszuschlieBen.

In den sonstigen im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegenden Zentren sind nur verein-
zelte projektrelevante Angebote vorhanden, die jedoch in ihrer Breite und Tiefe nur schwach
ausgepragt sind. Vor diesem Hintergrund werden diese von dem Planvorhaben kaum von so
erheblichen Umsatzumlenkungen betroffen sein, dass einer der Betriebe in seiner wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit infrage gestellt werden misste.

7.1.2 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsgebiet

Die im Realisierungsfall zu erwartenden Umsatze wirden zum Teil auch gegentber den projektre-
levanten Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umverteilt. Im Falle
der Projektrealisierung wiirde der Umsatz dieser Betriebe zwar sinken, letztlich ware allerdings im-
mer noch ein betriebswirtschaftlich tragfahiger Filialumsatz zu erzielen. Die Versorgung der Bevdl-
kerung im Einzugsgebiet wére folglich auch weiterhin gewahrleistet. Demzufolge sind im Realisie-
rungsfall negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugs-
gebiet auszuschlieBen.
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7.2  Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Siegburg

Wie bereits im Kapitel 0 dargestellt, sieht das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Siegburg vor, groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrele-
vanten Sortimenten in dem Hauptzentrum der Stadt Siegburg zuzulassen. Diejenigen Vertriebsfor-
men, die aufgrund der kompakten Strukturen nicht in die Hauptgeschéftslagen integriert werden
kénnen, sollen auf dem, sich in fuBlaufiger Distanz zur FuBgangerzone befindenden Liighausen-
Gelande konzentriert werden.

Diesem Areal wurde im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes die Funktion
eines Erganzungsstandortes fiir City-Funktionen zugewiesen. Dementsprechend sollten dort u. a.
folgenden Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden:

groBflachiger Lebensmittel-Discountmarkt
Getrankemarkt

qualifizierte Einzelhandelsgeschéfte fir Einrichtungsbedarf mit zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Fachmarkte flr Burobedarf, Elektro-GroBgerate sowie
Warengruppen-Spezialisten des Mébeleinzelhandels)

Hinsichtlich der vorgesehenen Sortimente entspricht das Planvorhaben somit den Zielen des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Siegburg. Auch konnte die vorliegende
Auswirkungsanalyse nachweisen, dass sich im Realisierungsfall des Planvorhabens die wettbe-
werblichen Effekte auf den Einzelhandel in den Hauptgeschéftslagen der Siegburger Innenstadt auf
einem insgesamt vertraglichen Niveau bewegen wuirden.

Des Weiteren wird die Stadt Siegburg mit der Realisierung des Planvorhabens einen Attraktivitats-
schub erhalten und ihre Wettbewerbsposition weiterhin nachhaltig stabilisieren.

Die gestiegene Attraktivitat wird sich neben einer per Saldo héheren innerstadtischen Umsatzleis-
tung vor allem im Angebotsspektrum bemerkbar machen. Denn die geplanten Einzelhandelsbetrie-
be sowie die geplanten Branchen zielen im Wesentlichen auf die gegenwartig festzustellenden An-
gebots- sowie Formatschwéchen ab. Vor diesem Hintergrund wird aus Sicht der Gutachter das
Planvorhaben den vorhandenen innerstadtischen Branchenbesatz sinnvoll abrunden.

So stellt die Projektplanung in erster Linie in den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel, Elektro-
GroBgerate sowie im einrichtungsrelevanten Einzelhandel eine sinnvolle Erganzung des Angebotes
in der Siegburger Innenstadt dar, ohne substanzielle Beeintrdchtigungen anderer innerstadtischer
Wettbewerber auszuldsen.

Unter standortstrukturellen Gesichtspunkten kommt hinzu, dass im zentralen Bereich der Kernstadt
nach SchlieBung des Edeka Marktes an der Breite StraBe nur noch ein sehr begrenztes Lebensmit-
telangebot zu finden ist. Der geplante Lebensmittel-Discountmarkt wiirde dieses Defizit deutlich
abmildern. Gleiches gilt auch fir die Warengruppe Mdbel, da zwischenzeitlich der Anbieter Pols-
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termébel Schmandt seine Filiale in Siegburg geschlossen hat. Durch die Ansiedlung eines Fach-
marktes fir Einrichtungsbedarf kénnten die bestehenden Kaufkraftabflisse deutlich reduziert wer-
den.

Dies ist auch im Realisierungsfall eines Fachmarktes fiir Birobedarf zu erwarten. Die Gutachter
gehen davon aus, dass im Realisierungsfall eines modernen Betriebstyps das bestehende Angebot
in diesem Segment ergénzt und damit derzeitige Kaufkraftabfliisse reduziert werden. Denn zurzeit
stellt das Fachgeschaft McPaper den einzigen nennenswerten Anbieter in der Siegburger Innen-
stadt in der Warengruppe Papier/ Biiro/ Schreibwaren dar.

In der Siegburger Innenstadt ist der Elektro-Fachmarkt Saturn derzeit der bedeutendste Anbieter in
den Warengruppen Unterhaltungselektronik sowie Elektro-Kleingerate. Im Ansiedlungsfall eines
weiteren Elektro-Fachmarktes wirde das vorhandene Angebot arrondiert. Zu beachten ist auch,
dass der geplante Elektro-Fachmarkt aufgrund des vorgesehenen Sortimentskonzeptes in einem
nur eingeschréankten Wettbewerb zu dem in der Innenstadt ansassigen Saturn Markt stehen wird.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass das Planvorhaben mit den im Rahmen des Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Siegburg, 2009 definierten Handelsempfeh-

lungen Ubereinstimmt. Des Weiteren wiirde das Planvorhaben den in der Innenstadt vorhandenen
Branchenmix sowie die Angebotsformate sinnvoll ergénzen. Gleichzeitig wiirde es zu einer Redu-

zierung der in diesen projektrelevanten Sortimenten nachgewiesenen Kaufkraftabflisse und Erho-
hung der Zentralitdtswerte der Stadt Siegburg beitragen.

KélIn, im Januar 2012
BBE Handelsberatung GmbH

A lhuilt Dbty

i.V. Rainer Schmidt-lliguth

(Leitung Niederlassung Kéln
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