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1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Sanktjohanser & Hohne GbR, Wissen beabsichtigt, auf dem zur Zeit brachliegenden Areal der
friheren chemischen Fabrik Kepec einen REWE Nahversorgungsstandort zu errichten. Im Detail sehen
die Planungen einen REWE-XL Supermarkt (rd. 1.800 gm VKF), einen Getréankemarkt (rd. 500 gm VKF)
sowie einen Backshop mit Bistro vor. Insgesamt ist eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.500 gm

projektiert.

Das Planvorhaben geht u.a. auf Empfehlung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes zuriick,
das die BBE RETAIL EXPERTS der Stadt Siegburg im Herbst 2009 vorgelegt hat. Demnach befindet

sich der Planstandort innerhalb des vorgeschlagenen Nahversorgungszentrums Siegburg-Stallberg.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Siegburg, das Verfahren zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans gem. § 11 Abs. 3 BauNVO einzuleiten. Um den Anforderungen dieses Genehmigungsverfah-
rens gerecht zu werden, sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentra-
len Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevodlkerung im Einzugsgebiet des neuen Angebots-

standortes zu untersuchen.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in der Stadt Siegburg. Die Ergebnisse der

Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:

. Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Makro- und Mikrostandort-Situation

. Aktualisierung der im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes erhobenen relevanten
Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln. Hierzu gehdren insbesondere Lebensmittel-
Discounter, Super- und Verbrauchermarkte sowie SB-Warenhauser im direkten und erweiterten

Standortumfeld bzw. den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen

. Nutzung von aktuellen Datenmaterialien der BBE-Marktforschung (z.B. Kaufkraftkennziffern auf
Stadt- und Kreisebene und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben)

. Aufbereitung relevanter sekundéarstatistischer Daten (z.B. Einwohnerzahlen), aktuelle Ver&ffent-
lichungen von M & M / Trade Dimensions und des Eurohandelsinstitutes, insbesondere EHI:
Handel Aktuell 2008 /2009

. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Siegburg

. Recherchen zu relevanten Einzelhandelsplanungen im Standortumfeld

. Erfahrungswerte der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG aus einer
Vielzahl ahnlich gelagerter Untersuchungen

Der Untersuchung liegt eine zweistufige Vorgehensweise zugrunde. In einem ersten Arbeitsschritt

erfolgt die Durchfiihrung einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen folgende Aspekte

beleuchtet:

. Bewertung der makro- und mikrordumlichen Standort- und Immobiliensituation

. Darstellung und Bewertung der Angebotssituation unter quantitativen und qualitativen Aspekten

. Ermittlung des Einzugsgebietes der PlanmaBnahme und Berechnung des vorhandenen Nachfra-
gevolumens

Im zweiten Arbeitschritt wird unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Umsatzleistung und der
daraus resultierenden Umsatzverlagerungen durch die Einzelhandelsplanung eine gutachterliche Be-

wertung des Vorhabens in Bezug auf seine stadtebauliche Vertraglichkeit vorgenommen.
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2 Standortseitige Aspekte und Objektmerkmale

Bei der Bewertung des Planvorhabens sind neben der Untersuchung der Makro- und Mikrostandortsi-

tuation insbesondere die Objektmerkmale des geplanten Rewe-XL Marktes zu beriicksichtigen.

2.1 Makrostandort

Lage im Raum:

Einwohnerzahlen:

Zentralortliche Funktion:

Zentrenstruktur:

Verkehrsanbindungen:

der Stadtteil Stallberg liegt norddostlich der Stadtmitte an der Grenze
zur Stadt Lohmar.

Siegburg rd. 42.720 Einwohner (EW)
davon rd. 3.800 EW im Stadtteil Stallberg.

Mittelzentrum gemé&B Landesentwicklungsplan NRW
Lage in der Ballungsrandzone der Oberzentren KéIn und Bonn

Einbindung der Stadt Siegburg in das Uberregionale FernstraBennetz
durch die A 560 und die A 3.

Die BundesstraBBen 484, 56 und 8 Ubernehmen wichtige innerstadti-
sche ErschlieBungsfunktionen.

Anbindung an das Uberregionale Schienennetz durch den ICE-Bahnhof
Siegburg/Bonn.

Einbindung in den regionalen Schienenverkehr durch RE 9, Stadtbahn-
linie 66 und S 12.

1
Quelle: Einwohnerstatistik der Kreisstadt Siegburg, Stand: 1.10.2009
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2.2 Mikrostandort

Lage des Planvorhabens

innerhalb des Stadtgebiets:

Stadtteilstruktur:

VerkehrserschlieBung:

Nutzungen im Umfeld:

Bevolkerungspotenzial:

Der Planstandort liegt an der Barbarastrale am nordwestlichen
Rand des Nahversorgungszentrums Stallberg.

Einfamilienhauser, iberwiegend hochwertige Wohnbebauung

Der Standort ist innerhalb des Stadtteils Stallberg fuBlaufig und per
Pkw gut zu erreichen; tber die BarbarastraBe ist der Projektstandort
an die innerstadtische ErschlieBungsstraBen ZeithstraBe und Kaldauer
StraBe angebunden.

Im direkten Umfeld finden sich Wohn- und Gewerbenutzungen; auf
dem Ubrigen Kepec-Geldnde sollen weitere Wohnnutzungen entste-
hen.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums befindet sich ein EDEKA
Supermarkt mit rd. 600 gm VKF.

Dariiber hinaus finden sich innerhalb des Nahversorgungszentrums
mehrere kleinere Einzelhandelsnutzungen (darunter Drogeriemarkt,
drei Backereien, Metzgerei, Apotheke).

Der Verflechtungsbereich des Nahversorgungszentrums Stallberg
umfasst den Stadtteil Stallberg sowie die dstlich der Autobahn gele-
genen Wohngebiete des Stadtteils Wolsdorf. Das Bevolkerungspoten-
zial betréagt dort rd. 4.000 Einwohner.
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2.3 Beschreibung des Planvorhabens

Auf einer Teilfliche des ehemaligen Areales der chemischen Fabrik Kepec soll ein REWE-XL Markt mit
rd. 1.800 gm VKF errichtet werden. Darlber hinaus ist ein Getrankemarkt mit rd. 500 gm VKF und ein
Backshop/ Bistro geplant. Insgesamt weist das Planvorhaben eine Verkaufsflache von rd. 2.500 gm

auf.

Auf dem Gelande sollen rd. 150 ebenerdige Parkplatze errichtet werden. Die Zufahrt zum Areal soll
nach dem derzeitigen Planungsstand (iber die BarbarastraBe erfolgen. Dariiber hinaus soll mit einer
FuBwegeverbindung liber die ZeithstraBe die fuBlaufige Anbindung an die bestehenden Geschafts-

strukturen im Nahversorgungszentrum Stallberg sichergestellt werden.

Auf dem (brigen Geldnde der ehemaligen Fa. Kepec sollen rd. 18 Baugrundstiicke mit einer GréBe

zwischen 400 und 600 gm fiir eine Einfamilienhausbebauung erschlossen werden.

Ferner ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen, der eine FuBwegeanbindung zum be-

nachbarten Schulgelédnde erhalten soll.

Abb. 2: Planskizze des Vorhabens

Quelle: Stadt Siegburg
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3 Angebots- und Wettbewerbssituation

Um Aussagen (ber die wettbewerbsbezogenen Rahmenbedingungen sowie mogliche, durch das Plan-
vorhaben ggf. hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, wurden alle projekt-
relevanten Betriebe erhoben. Diese Erhebungen wurden im Rahmen der Arbeiten zum kommunalen
Einzelhandelskonzept durchgefiihrt und im Zuge der Erstellung dieser Vertraglichkeitsanalyse aktuali-

siert.

Wichtigster Trager der Nahversorgungsfunktionen im Stadtteil Stallberg ist der innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums gelegene EDEKA Supermarkt mit rd. 640 gm VKF. Nach vorliegenden Informationen
wird der Betreiber des Marktes die Filiale mit Realisierung des Planvorhabens schlieBen. Somit gehen
die Gutachter bei den folgenden Berechnungen davon aus, dass der heutige EDEKA-Standort im Reali-

sierungsfall als Wettbewerber wegfallt.
Dariiber hinaus finden sich ergénzend zu diesem Angebot einige Betriebe des Ladenhandwerks.

Im Gbrigen Stadtgebiet von Siegburg finden sich weitere Standorte im Bereich des Lebensmittelhan-

dels. Dies sind differenziert nach Standortbereichen insbesondere:

. NETTO, rd. 700 gm VKF (BraschoR)

. E-aktiv, rd. 880 gm VKF (Kaldauen)

. KAUFLAND, rd. 5.900 gm VKF (Gewerbegebiet Phrix)
. NETTO, rd. 700 gm VKF (Deichhaus)

. ALDI, rd. 750 gm VKF (Deichhaus)

° TRINKGUT, rd. 840 gm VKF (Deichhaus)

. HIT, rd. 2.550 gm VKF (Gewerbegebiet Industriestrale)
. ALDI, rd. 800 gm VKF (Gewerbegebiet Industriestrale)
. ALDI, rd. 800 gm VKF (Briickberg)

° NETTO, rd. 800 gm VKF (Briickberg)

. E-aktiv, rd. 470 gm VKF (Zentrum)

. PENNY, rd. 700 gm VKF (Siegburg, ZeithstraBe)

. KAISER’S, rd. 380 gm VKF (Zentrum)
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Hinsichtlich der GroBenstruktur der Betriebe ist festzustellen, dass lediglich drei Betriebe eine Ge-
samtverkaufsflaiche von mehr als 800 gm aufweisen und somit die Grenze zur GroBflachigkeit Uber-

schreiten.

Das Angebot im Bereich der Getrankemaérkte wird im Wesentlichen durch die Lebensmittelbetriebe
abgedeckt. Im Stadtteil Deichhaus findet sich mit dem Anbieter TRINKGUT der einzige groBflachige
Getrankemarkt im Stadtgebiet. Dariiber hinaus verfiigen die Filialen von KAUFLAND und HIT uber
separate Getrankeabteilungen mit einer Verkaufsflache von jeweils rd. 380 gm. Weiterhin finden sich

einige kleinere Getrankemarkte im Stadtgebiet, die eine Verkaufsflache von unter 200 gm aufweisen.

Die Betriebe innerhalb des Stadtgebietes generieren den Berechnungen des kommunalen Einzelhan-

delskonzeptes zufolge einen Jahresumsatz von rd. 104 Mio. EUR.

Abb. 3: Einzugsgebiet und ausgewiahlte Wettbewerbsstandorte
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Quelle: BBE RETAIL EXPERITS (2009), eigene Darstellung.
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4 Auswirkungsanalyse und stadtebauliche Beurteilung

4.1 Einzugsgebiet des REWE-XL Marktes und erwartete Kundenstruktur

Fir die Einkaufsorientierung der Bevodlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von

Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maBgebliche Rolle:

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

e die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-
levanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld,

e die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahig-
keit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

e die Qualitdt des Projektstandortes, die u.a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu Sied-
lungsschwerpunkten sowie vorhandene Agglomerationseffekte umfasst,

e Barrierewirkungen ausgehend von z.B. topographischen oder baulichen Gegebenheiten,
e traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung und

e die zentralortliche Funktion des Stadtbezirks bzw. Ortsteils.

Bezogen auf den Projektstandort sind die Erreichbarkeitsbeziehungen, die Barrierewirkung von Ver-
kehrswegen, die Siedlungsstruktur und nicht zuletzt die Angebotsstruktur im Bereich des Lebensmit-

telvollsortiments in der Stadt Siegburg entscheidend fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) der geplanten
REWE-XL Filiale im Wesentlichen die Wohngebiete im Bereich des Stadtteils Stallberg umfasst. Inner-

halb dieses Bereiches leben rd. 3.800 Einwohner.

Weiterhin sind zum Einzugsgebiet (Zone Il) die Wohngebiete von Kaldauen und Seligenthal hinzuzu-
rechnen. Das Bevdlkerungspotenzial innerhalb dieser zweiten Zone des Einzugsgebietes betragt rd.

8.300 Einwohner.

Dariiber hinaus sind in einer weiteren Zone des Einzugsgebietes (Zone lll) die Siegburger Ortsteile
westlich der Autobahn A3 (Wolsdorf, Nordstadt), am &stlichen Rand des Stadtgebietes (Schneffelrath,
BraschoB und Schreck) sowie der Ortsteil Heide der Nachbarstadt Lohmar mit hinzuzurechnen. Hier
leben rd. 14.900 Einwohner. Aufgrund der wachsenden Entfernung zum Projektareal, der Barrierewir-
kung der Bundesautobahn und der Wettbewerbsdichte im westlichen Stadtgebiet (KAUFLAND, HIT) ist

in dieser Zone allerdings schon mit deutlich abgeschwachten Einkaufsverflechtungen zu rechnen.
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Insgesamt ergibt sich im Einzugsgebiet somit ein Bevélkerungspotenzial von rd. 27.000 Ein-

wohnern.

Der REWE-Markt wirde seinen Umsatz im Wesentlichen aus dem skizzierten Einzugsgebiet generieren.
Zusétzlich konnte am Standort aber auch von geringen diffusen Umsatzzufliissen ausgegangen
werden. Dies wird durch den Sachverhalt begriindet, dass die umliegenden StraBen {iber jeweils hohe

Verkehrsfrequenzen verfligen und der Standort von diesen StraBen sehr gut erreicht werden kann.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht in diesem perspektivischen Einzugsgebiet in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein

Nachfragevolumen in Héhe von rd. 63,1 Mio. EUR im Jahr zur Verfiigung.

Dieses Volumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevodlkerungszahl im Einzugsgebiet (rd.
27.000 Einwohner) mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag. Die Pro-Kopf-Ausgaben
betragen im Untersuchungsgebiet in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten fir das Jahr 2009

insgesamt rd. 2.341 EUR.
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4.2 Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung des Planvorhabens

Die Einschatzung der erwarteten Umsatze des Planvorhabens bildet die Voraussetzung fiir die Be-
stimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgerufe-

nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Den Berechnungen zufolge gehen die Gutachter davon aus, dass das Planvorhaben einen maximalen
Umsatz von rd. 9,5 Mio. generieren wirde. Hiervon entfielen rd. 7,7 Mio. EUR auf die Kernsortimente
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Der Getrankemarkt wiirde zusatzlich rd. 0,9 Mio.
EUR umsetzen. Weitere rd. 0,2 Mio. EUR entfielen auf den Backshop. Non-Food-Sortimente wiirden

den Berechnungen nach eine Umsatzleistung von rd. 0,6 Mio. EUR erreichen.

Diesen Berechnungen liegt die Annahme zugrunde, dass der bestehende EDEKA-Markt in Stallberg mit
Eroffnung des REWE-Marktes schliet und das Planvorhaben somit der einzige Lebensmittelvollsorti-

menter in Stallberg wére.

Gemessen am vorhandenen Kaufkraftpotenzial im gesamten Einzugsgebiet im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente entspricht dies einer deutlichen Erhéhung der Kaufkraftbindung. In der

folgenden Tabelle sind die prognostizierten Leistungskennziffern zusammengefasst:

Tabelle 1: Erwartete Umsiétze und Kaufkraftbindung

Erwarteter Umsatz Kaufkraft  Kaufkraftbindung
[Mio. EUR] [%0] [Mio. EUR] [%0]
Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren
Zone | 4,6 48% 8,9 51%
Zone |l 2,1 22% 19,3 11%
Zone Il 15 16% 34,9 4%
Non-Food / sonstiges Sortiment 0,6 6%
Einzugsgebiet gesamt 8,8 92% 63,1 14%
diffuse Zuflisse 0,8 8%
Gesamt 9,5 100%

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS (2009), eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen madglich.

Aus dem eng gefassten Nahbereich der Zone | wiirde in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ein Umsatz von rd. 4,6 Mio. EUR generiert. Dies entsprache einer sortimentsspezifischen Kaufkraft-
bindungsquote von 51 % im unmittelbaren Umfeld des Objektstandortes. Gemessen am prognostizier-

ten Gesamtumsatz des Marktes entspréache dies einem Umsatzanteil von knapp 48 %.
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Rd. 22 % des Gesamtumsatzes wirde in diesen Sortimentsbereichen (2,1 Mio. EUR) mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet der Zone Il und weitere 16 % (rd. 1,5 Mio. EUR) aus der der Zone Il getétigt. Im
erweiterten Einzugsgebiet lage die sortimentsspezifische Kaufkraftbindungsquote allerdings nur bei rd.

11 % in der Zone Il und bei nur rd. 4 % in der Zone lll.

Die Kaufkraftbindung des Planvorhabens im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente fiir das

gesamte Einzugsgebiet wiirde somit rd. 14 % betragen.

Insgesamt 0,6 Mio. EUR Umsatz wiirde die REWE-Filiale im Bereich von Non-Food-Sortimenten erwirt-
schaften. Aufgrund der Heterogenitat des Sortiments und der saisonbedingt wechselnden Angebote
kann fiir diese Warengruppen keine Gegeniberstellung von Umsatzleistung und Kaufkraftpotenzial

vorgenommen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass rd. 92 % oder rd. 8,8 Mio. EUR des Umsatzes durch Kunden
aus dem Einzugsgebiet generiert wirde. Von diesen 8,8 Mio. EUR wiirden mit rd. 4,6 Mio. EUR knapp
die Halfte mit Kunden aus dem zugewiesenen Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums Stall-
berg erwirtschaftet. Rund 0,8 Mio. EUR oder rd. 8 % der prognostizierten Umsatzleistung wiirde aus

diffusen Zufllissen entstammen.
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4.3 Umsatzverlagerungseffekte

Im Folgenden werden die durch die PlanmaBname induzierten Umverteilungseffekte mit Hilfe einer

Modellrechnung ermittelt und erlautert:

Anzunehmen ist dabei, dass Umsatz, der im Realisierungsfall am Planstandort zuséatzlich gebunden
wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn die Realisierung des Planvorhabens
vergroBert nicht den verfligbaren ,, Kaufkraftkuchen®, sondern sorgt lediglich fir eine raumliche Umver-

teilung des Umsatzes.

Insgesamt wird fur das Planvorhaben nach Realisierung in einer Maximalvariante ein Umsatz von rd.
9,5 Mio. EUR prognostiziert, der durch Umsatzverlagerungen gegeniiber anderen Standorten erzielt

wiirde.

Hiervon entfallen auf die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren rd. 8,9
Mio. EUR. In den folgenden Modellrechnungen wurde die Annahme getroffen, dass der bestehende
EDEKA-Markt seinen Standort schlieBt und der so ,frei werdende® Umsatz zu rd. 95 % an den neuen
REWE-Standort flieBt. Somit werden nach den Berechnungen der Gutachter im Bereich der Kernsorti-
mente zuséatzlich zum Umsatz des ehemaligen EDEKA-Marktes weitere rd. 6,1 Mio. EUR zu Lasten
anderer Standorte umverteilt. Dieser Wert von rd. 6,1 Mio. EUR stellt somit die Grundlage fiir die

weiteren Analysen dar.

Der Backshop erreicht nach den Berechnungen einen Umsatz in Hohe von rd. 0,2 Mio. EUR. Da die
Umsatzleistung des Backshops gering ausféllt und diese gegeniber einer Vielzahl von Angebotsstand-
orten umverteilt wird, kdnnen die Umverteilungseffekte in diesem Fall nicht einzelbetrieblich quantifi-
ziert werden. Es ist allerdings davon auszugehen, dass ein Teil dieses Umsatzes zu Lasten der Le-
bensmittelmarkte im Einzugsgebiet umverteilt wirde. Durch den geplanten Backshop entstiinde eine
attraktive Alternative zu den in den Super- und Discountmarkten angebotenen, abgepackten Brot- und
Backwaren. Ebenfalls von geringen Umsatzumverteilungseffekten wéren die im Einzugsgebiet des

Planvorhabens ansassigen Backereien betroffen.

Die Umsaétze, die durch das Non-Food-Sortiment generiert werden, erreichen eine GréBenordnung von
rd. 0,6 Mio. EUR und werden in erster Linie in den Warengruppen Papier/Blicher/Schreibwaren sowie
Haushaltswaren generiert. Als Wettbewerber sind hier insbesondere systemgleiche Anbieter (Lebens-
mittelmarkte) und andere Filialkonzepte wie z.B. Kodi zu nennen. Spezialisierte Facheinzelhandler

waren hier nur marginal von Wettbewerbswirkungen betroffen.
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Mogliche Umsatzverlagerungseffekte beziehen sich in diesen Sortimentsbereichen somit auf eine so
hohe Zahl von Wettbewerbern, dass sich die Umsatzverluste auf einzelbetrieblichem Niveau nicht

quantifizieren lassen.

Der fiir das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren am Standort Stall-
berg prognostizierte Mehrumsatz in Hohe von max. rd. 6,1 Mio. EUR wiirde zu rd. 90 % zu Lasten von

Standorten auBerhalb des Einzugsgebietes generiert.

Von UmsatzeinbuBen wéaren dabei insbesondere Anbieter an Solitdrstandorten, in begrenztem MaBe

aber auch Betriebe innerhalb der Innenstadt von Siegburg betroffen.

Von den Solitdrstandorten wéaren die groBflachigen Anbieter HIT und KAUFLAND am starksten von
Wettbewerbswirkungen berlhrt. Mit dem Markteintritt des REWE-XL in Stallberg wiirden diese beiden
Anbieter einen leistungsstarken und modernen Konkurrenten erhalten, so dass diese beiden Wettbe-
werber in den relevanten Kernsortimenten Umsatz (incl. ihrer Getréankeabteilungen) zwischen 7 % und
9 % hinzunehmen hatten. Dies wiirde UmsatzeinbuBen von rd. 3,2 Mio. EUR entsprechen. Sonstige
Anbieter an Solitarstandorten (z.B. TRINKGUT) in Siegburg hatten mit Umsatzverlusten von rd. 1,1 Mio.
EUR bzw. rd. 2,8 % zu rechnen.

Anbieter in der Siegburger Innenstadt - darunter die beiden Supermarkte KAISER’S und E-aktiv -
wadren nur marginal von Umsatzverlusten betroffen. Diese wiirden sich in einer GroBenordnung von rd.

2 % des heutigen Umsatzes (insgesamt rd. 0,3 Mio. EUR) bewegen.

Weitere 0,9 Mio. EUR bzw. rd. 10 % des Umsatzes von rd. 8,9 Mio. EUR wirden die REWE-XL-Filiale zu
Lasten von weiteren Standorten erwirtschaften. Diese Umsatzverluste verteilen sich insgesamt auf
eine Vielzahl von Wettbewerbsstandorten auBerhalb der Stadt Siegburg, so dass standortbezogene

Aussagen aus methodischen Griinden nicht dargestellt werden kénnen.

Rd. 0,7 Mio. EUR bzw. 11 % des Mehrumsatzes (ohne Umsatz der EDEKA-Filiale) wiirden zu Lasten von
Betrieben innerhalb des Einzugsgebietes generiert. Gemessen am heutigen Umsatz bewegen sich die

Umsatzverluste in einer GroBenordnung von durchschnittlich 5 %.

In Stallberg selbst haben anséssige Ladenhandwerksbetriebe mit UmsatzeinbuBen von rd. 6 % zu

rechnen.

Der EDEKA-Markt sowie sonstige Betriebe in der Ortsmitte von Kaldauen héatten in ihren Kernsortimen-
ten ebenfalls Umsatzverluste in einer GroBenordung zwischen 5 % und 7 % hinzunehmen. Anbieter in

Wolsdorf und der Nordstadt hatten Umsatzverluste von max. rd. 5 % zu verzeichnen. Die Standorte von
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NETTO in BraschoB und EDEKA in Lohmar-Heide wéaren den Berechnungen zufolge von Umsatzeinbu-

Ben von rd. 4 % betroffen.

Details zu den prognostizieren Umverteilungseffekten sind der Tabelle 2 zu entnehmen.

Tabelle 2: Umsatzverlagerungseffekte nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren

Bestandsumsatz Verlagerung
[Mio. EUR] [%] [Mio. EUR.]

Zone | Stallberg (ohne Edeka Mulln) 1,4 6,0% 0,08
Zone |l Kaldauen 53 6,0% 0,32
SU-Wolsdorf 0,4 5,0% 0,02

Zone il SU-Nordstadt 0,2 5,0% 0,01
SU-BraschoR, Schneffelrath, Schreck 3,2 4,0% 0,13
Lohmar-Heide 2,9 4,0% 0,12
Einzugsgebiet 13,4 5,0% 0,68
grofR¥flachige Anbieter 35,9 8,8% 3,16
sonstige Anbieter 38,5 2,8% 1,09
sonstige Solitarstandorte Siegburg 74,4 5,7% 4,25
Innenstadt Siegburg 15,1 2,1% 0,32
sonstige Standorte aulRerhalb 0,89
Umsatzumverteilung insgesamt 6,13
Edeka Mulln 2,9 95,0% 2,76
Zielumsatz Planstandort 8,88

Quelle: ejgene Berechnungen
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4.4 Potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen
der Planung

Negative Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu erwarten, wenn in
Folge der Ansiedlung bestehende Einzelhandelsbetriebe, denen fir die Funktionsfahigkeit eines zentra-

len Versorgungsbereichs eine hohe Bedeutung zukommt, in ihrem Bestand gefédhrdet wirden.
Der Einzelhandelserlass NRW fiihrt dazu in Kap. 2.7 aus:

LJAuswirkungen auf die Versorgung der Bevidlkerung konnen sich dadurch ergeben, dass durch
die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und infolgedessen Geschaftsaufgaben in
zentralen Versorgungsbereichen oder in Wohngebieten die ausreichende Versorgung insbeson-
dere mit Gitern des tdglichen Bedarfs, vor allem fiir nicht motorisierte Bevilkerungsgruppen,
nicht mehr gewéhrleistet ist. Dariiber hinaus geht es auch um eine moglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs, die durch eine lbermaflige Kon-

zentration entsprechender Angebote an einem Standort geféhrdet werden kann.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder
in anderen Gemeinden sind insbesondere Beeintrachtigungen der Funktionen des Hauptzent-
rums oder auch der Neben- und Nahversorgungszentren einer Gemeinde sowie Schadigung der
Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Tellbereiches. Die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs besteht darin, die Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs
mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmiten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder

langfristigen Bedarfs funktionsgerecht sicherzustellen. [...]

Liegt das Einzelhandelsvorhaben innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, kénnen sich
Auswirkungen auf die Entwicklung anderer zentraler Versorgungsbereiche dann ergeben, wenn
der zu erwartende Umsatz eines Einzelhandelsvorhabens die Kaufkraft des ihm funktional zuge-

ordneten Stadtteils iberschreitet.”

Zunéachst ist vor diesem Hintergrund darauf zu verweisen, dass das Planvorhaben nach der eigenen
Umsatzprognose mit seinen nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren mit rd. 8,9 Mio. EUR eine Umsatzleistung erreichen wiirde, die fast exakt der
relevanten Kaufkraft im funktional dem Nahversorgungszentrum zugeordneten Stadtteil Stallberg
entspricht. Der mit dem Einzelhandelserlass vorgegebene Orientierungsrahmen wird vom Vorhaben

somit eingehalten.
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Bezlglich der durch das Vorhaben induzierten Umsatzumverteilungseffekte ist festzustellen, dass der
neue REWE-XL den GroBteil seines Umsatz durch Umsatzverlagerungen gegenlber Standorten auBer-

halb der definierten Versorgungszentren generieren wiirde.

Die quantitativ hochsten Umsatzverluste waren fiir die Betriebe HIT und KAUFLAND zu erwarten. Die
Umsatzverluste in Hohe von rd. 9 % wirden dabei eine wettbewerblich durchaus splrbare GroBenord-
nung erreichen. Aufgrund der Leistungsfahigkeit der beiden GroBbetriebe gehen die Gutachter jedoch
nicht davon aus, dass diese Filialstandorte von den Betreibern im Realisierungsfall vom Markt genom-

men wirden.

Darlber hinaus sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass sich beide Betriebe in Gewerbegebietsla-
gen befinden und sich deshalb selbst im Falle einer Betriebsaufgabe keine stadtebaulich relevanten

Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO ergeben wirden.

Gleiches gilt fir alle anderen betroffenen Angebotsstandorte an Standorten auBerhalb von zentralen

Versorgungsbereichen.

Mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Siegburg werden mit dem Hauptzentrum City-
Siegburg sowie den Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen drei zentrale Versorgungsbereiche
definiert. In allen drei Zentren befinden sich Betriebe, die im Realisierungsfall in unterschiedlicher

Intensitat von Umsatzverlusten betroffen wiirden.

Als betroffene Wettbewerber in der City-Siegburg sind in erster Linie die Filialstandorte von KAISER’S
und EDEKA zu nennen. Diese Betriebe haben den Berechnungen der Gutachter zufolge mit einem
Umsatzverlust von unter 4 % zu rechnen, was einem Umsatzriickgang in den relevanten Kernsortimen-
ten von insgesamt 0,1 Mio. EUR fiir beide Standorte entspricht. Die (ibrigen Betriebe in der Siegburger
Innenstadt sind von UmsatzeinbuBen von rd. 1,6 % betroffen. Somit gehen die Gutachter davon aus,
dass kein bestehender Wettbewerber in der Innenstadt durch Umsatzverluste, die durch das Planvor-

haben induziert wirden, in seiner Existenz gefahrdet ware.

Der im Nahversorgungszentrum Kaldauen ansassige EDEKA-Markt wére von Umsatzverlusten von
rd. 6 % betroffen. Die BBE RETAIL EXPERTS geht davon aus, dass dieser Standort auch nach Realisie-
rung des Planvorhabens stark von Zuflissen aus den umliegenden, fuBlaufig erreichbaren Wohngebie-
ten profitieren wiirde. Demzufolge wiirde eine wesentliche Umorientierung der EDEKA-Kundschaft auf
den neuen Standort in Stallberg unterbleiben und die UmsatzeinbuBen auf das errechnete MaB be-

grenzt bleiben. Die prognostizierten Umsatzriickgange erreichten zwar eine durchaus spurbare Gro-
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Benordnung, die Gefahr einer Existenzgefahrdung des Filialstandortes kann jedoch ausgeschlossen

werden.

Fir das Nahversorgungszentrum Stallberg ist festzustellen, dass nach der Realisierung des Plan-
vorhabens der bestehende EDEKA-Markt schlieBt und der ,frei werdende® Umsatz somit auf andere
Standorte Ubergehen wirde. Hier ist anzunehmen, dass der GroBteil am neuen Standort gebunden
wird. Dennoch ist davon auszugehen, dass ein gewisser Anteil auch an bestehende Standorte in Stall-
berg (z.B. Ladenhandwerksbetriebe) oder an andere Standorte (z.B. EDEKA in Kaldauen) umverteilt
wirde. Per Saldo wéren die bestehenden Betriebe (ohne EDEKA) in Stallberg von UmsatzeinbuBen in
einer GréBenordnung von rd. 6 % betroffen und somit nach Ansicht der BBE RETAIL EXPERTS nicht in

ihrer Existenz gefahrdet.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Nahversorgungszentrum Stallberg durch den REWE-XL Markt
einen modernen, leistungsstarken und wettbewerbsféhigen Vollsortimentsbetrieb erhalten wiirde.
Durch diesen wiirde die Versorgungsfunktion des Zentrums Stallberg nachhaltig verbessert und lang-

fristig gesichert.

Zusammenfassend kommt das Gutachten somit zu folgenden Ergebnissen:

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Siegburg und anderen Kommu-

nen sind aus Sicht der Gutachter nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in Siegburg und

umliegenden Gemeinden sind im Realisierungsfall ebenfalls auszuschlieBen.
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5 Fazit

Unter Bertiicksichtigung der Analyseergebnisse kommen die Gutachter zur folgenden Schlussfolgerun-

gen:

(1)  Auf dem Geléande der ehemaligen chemischen Fabrik Kepec in Siegburg Stallberg ist die
Errichtung eines REWE Nahversorgungsstandortes mit rd. 2.500 gm geplant.

(2)  Im Detail sollen ein Supermarkt (rd. 1.800 gm VKF) ein Getréankemarkt (rd. 500 gm VKF) und
ein Backshop mit Bistrobereich errichtet werden.

(3)  Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Nahversorgungszent-
rums Stallberg und wird lber einen FuBweg an die bestehenden Geschéftslagen des Zent-
rums angebunden.

(4)  Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens erstreckt sich auf den Stadtteil Stallberg selbst. In
der Zone |l des Einzugsgebietes sind die Bereiche Kaldauen und Seligenthal mit einzubezie-
hen, in eine dritte Zone die Siegburger Stadtteile Wolsdorf, Nordstadt, BraschoB, Schneffel-
rath und Schreck sowie der Lohmarer Ortsteil Heide.

(5)  GemadB den Prognoseberechnungen erreicht das Vorhaben eine Umsatzleistung von insge-
samt rd. 9,5 Mio. EUR; davon entfallen rd. 8,9 Mio. EUR auf die Kernsortimente Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren und rd. 0,6 Mio. EUR auf die Non-Food-Sortimente.

(6) Das Planvorhaben wiirde mit seinen nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit rd. 8,9 Mio. EUR eine Umsatzleistung erreichen,
die fast exakt der relevanten Kaufkraft im funktional dem Nahversorgungszentrum zugeord-
neten Stadtteil Stallberg entspricht. Der mit dem Einzelhandelserlass vorgegebene Orientie-
rungsrahmen wird vom Vorhaben somit eingehalten.

(7)  Fast die Halfte des Umsatzes wiirde mit Kunden aus dem zugewiesenen Versorgungsbereich
des Nahversorgungszentrums Stallberg generiert.

(8)  Das Planvorhaben wiirde in der Zone | des Einzugsgebietes somit eine Kaufkraftbindung von
51 %, in der Zone Il von 11 % und in der Zone Ill von 4 % erreichen.

(9)  Bei der Betrachtung der Umsatzverlagerungseffekte und der Bewertung der stédtebaulichen
Auswirkungen ist zu berlicksichtigen, dass der bestehende EDEKA-Markt in Stallberg mit Er-
offnung des REWE-XL Marktes seine Filiale schlieft.

(10) Die Auswirkungsanalyse hat gezeigt, dass Betriebe auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
in Siegburg (z.B. KAUFLAND und HIT) am stédrksten von Wettbewerbswirkungen betroffen
sind.

(11) Betriebe innerhalb zentraler Versorgungsbereiche waren nicht in dem MaBe von Umsatzein-
buBen betroffen, dass der Fortbestand der dortigen Anbieter gefahrdet ware.
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(12) Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Siegburg und anderen Kommu-
nen kénnen nach den Ergebnissen des Gutachtens somit ausgeschlossen werden.

(13) Ebenfalls sind negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in
Siegburg und den Nachbarkommunen nicht zu erwarten.

Koln, den 07. Januar 2010

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

AT,

i.V. Rainer Schmidt-lliguth
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Dardber hinaus ist jede Verwertung aulerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weitergabe der Unter-
suchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH &
Co. KG erlaubt.
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