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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Firma Millerland GmbH beabsichtigt, ein Mébelhaus in eine friiher fir Ausstellungszwecke
genutzte Immobile an der Josef-Dietzgen-Stral3e in Hennef zu integrieren. Die Gesamtverkaufsfla-
che soll max. 31.000 m? betragen, das Randsortiment soll auf ein branchen- und betriebsformen-
typisches Mal3 dimensioniert werden.

Die Realisierung des Vorhabens macht eine Anderung des vorhandenen Bebauungsplans erfor-
derlich.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dient als Entscheidungsgrundlage fur das anstehende Ge-
nehmigungsverfahren sowie das Bauleitplanverfahren.

Im Rahmen dieser Analyse wurden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die zentralen Versorgungsbereiche oder sonstige fiir die Versorgung der Bevolkerung wichtige An-
gebotsstandorte im Einzugsgebiet des Planvorhabens ermittelt. Bei der Bewertung der Vertraglich-
keit des Vorhabens ist insbesondere darauf abzustellen, ob im Realisierungsfall stadtebaulich un-
vertragliche Wettbewerbswirkungen gegeniiber Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche von Hennef oder sonstiger Kommunen im Einzugsbereich zu erwarten wa-
ren.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung basieren auf umfassenden Vor-Ort-Recherchen in
der Stadt Hennef sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden. Dartber hinaus erfolgte eine
Aufbereitung und Erganzung von sekundérstatistischen Daten und von Sekundérdaten aus frihe-
ren empirischen Untersuchungen der BBE oder anderer Gutachterbiiros im Untersuchungsraum.

Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefiihrt bzw. Quellen verwendet:

Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe der Sortimente Mébel, Kiichenmdbel,
Teppiche, Heim- und Haustextilien, Bettwaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegen-
stéande, Bilder, -rahmen, Geschenkartikel, Lampen und Leuchten innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet des Planvorhabens.

Erhebung der groReren Mébelanbieter und Warengruppenspezialisten im Untersuchungs-
raum.

Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Verwendung aktueller Ver-
offentlichungen (u. a. Marktstudie der Mobel Kultur).

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes in Hennef.

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemografische
Kennzahlen).

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z.B. Kaufkraftkennzif-
fern auf Gemeinde-Ebene und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

BBE-Erfahrungswerte aus ahnlich gelagerten Untersuchungen.

Der Untersuchung liegt eine zweistufige Vorgehensweise zugrunde. In einem ersten Arbeits-
schritt erfolgt die Durchfihrung einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen folgende
Aspekte beleuchtet:

Bewertung der makro- und mikroraumliche Standortsituation.

Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungsraum
unter quantitativen und qualitativen Aspekten.

Ermittlung des Einzugsgebietes des Planvorhabens und Berechnung des Nachfragevolu-
mens.

Der zweite Arbeitschritt umfasst eine gutachterliche Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die
zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen.
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2 Standortseitige Aspekte

2.1 Makrostandort Hennef

Lage im Raum

Einwohnerzahl

Bevdlkerungsentwicklung

Zentralortliche Funktion

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Verkehrsanbindungen

Die Stadt Hennef liegt im 6stlichen Teil des Rhein-Sieg-
Kreises. Die Grenze von Hennef ist im Stiden deckungs-
gleich mit der Landesgrenze zwischen Nordrhein-Westfalen
und Rheinland-Pfalz.

Zu den nachstgelegenen Oberzentren zahlen

- rd. 37 km nord-westlich: die Stadt Kéln mit rd. 998.000 Ein-
wohnern

- rd. 22 km westlich: die Stadt Bonn mit rd. 320.000 Ein-
wohnern

Zu den angrenzenden Mittelzentren gehoren:

- westlich: die Stadte Siegburg und Sankt Augustin

- Ostlich: die Gemeinde Eitorf

- sdlich: die Stadt Kénigswinter

- sliddstlich: die Verbandsgemeinde Asbach in
Rheinland-Pfalz

Stadt Hennef: rd. 45.875 Einwohner

Die Bevolkerungsentwicklung in Hennef ist in den letzten
zehn Jahren durch einen positiven Trend gekennzeichnet
(ca. + 7 %), der durch die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen u. a. in Warth und Geistingen ausgeldst wurde.
Hennef weist nach Troisdorf, Sankt Augustin und Bornheim
die viertgro3te Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis auf.

Mittelzentrum gemaR Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
der Stadt Hennef liegt bei 103,6. Damit liegt das Kaufkraft-
niveau leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

Verkehrlich ist die Stadt Hennef sehr gut an das Uiberregio-
nale StraRennetz angebunden. So verfiigt die Stadt Hennef
Uber zwei eigene Autobahnanschlussstellen (West und Ost)
an die in nordwestlicher Richtung durch das Stadtgebiet ver-
laufende A 560 (Siegtal-Autobahn). Sie fiihrt vom Auto-
bahndreieck Sankt Augustin-West an Siegburg vorbei nach
Hennef. Darliber hinaus ist die A 560 Zubringer zu der nach
Norden in stidostliche Richtung verlaufenden A 3 (KéIn-
Frankfurt).

Neben den zwei Autobahnanschlussstellen tragen in Hennef
zusatzlich zwei BundesstraRen zu einer guten Anbindung an
das FernstraBennetz bei: Zum einen die Bundesstralle 8
(Kéln — Limburg — Frankfurt), die in stdlicher Richtung paral-
lel zur A 3 verlauft und die Stadt Hennef an den nérdlichen
Westerwaldkreis anbindet. Zum anderen die Bundesstralle

Seite 6 von

39



Auswirkungsanalyse ¢ Stadt Hennef

Fe

Handelsberatung

478, die in nord-ostlicher Richtung von Hennef nach Wald-
brol fuhrt.

Das Ubergeordnete System der vorgenannten Fernstraf3en
wird durch ein Netz von Landesstral3en (u.a. L 333, L 331,
L316) ergénzt.

Demzufolge ist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit der
Stadt Hennef gewahrleistet. Umgekehrt sind aber auch die
umliegenden Stadte und die Oberzentren Bonn und Kéln in
Fahrtzeiten von hdchstens 30 Minuten gut zu erreichen.

Der Anschluss an das regionale Schienennetz erfolgt tber
den Haltepunkt Hennef (Sieg) im Stadtzentrum.

- RE 9: KéIn —Troisdorf — Siegburg — Hennef - Siegen

- S 12: Kéln — Hennef

Unmittelbar neben dem Bahnhof befindet sich der Busbahn-
hof der Stadt Hennef. Hier halten die von der Rhein-Sieg-
Verkehrsgesellschaft betriebenen Buslinien 510, 522, 524,
525, 529, 530, 531, 532, 538, 578 und 579.

Seite 7 von 39



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse ¢ Stadt Hennef

2.2 Mikrostandort und Projektskizze

Der Planstandort befindet sich im Hennefer Gewerbegebiet West stid-westlich des Kreuzungsbe-
reiches Frankfurter Straf3e (L 333)/ StoRdorfer Stral3e (L 331) an der Josef-Dietzgen-Stral3e.

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Projektstandortes erfolgt iber den Kreuzungsbereich Frankfur-

ter StralRe/ Stol3dorfer Stral3e. Die L 333 (Frankfurter Straf3e) verbindet den Projektstandort mit der
rd. 1 km 6stlich entfernt gelegenen Autobahnanschlussstelle Hennef-West (A 560) und damit auch
mit dem Autobahnkreuz Bonn/ Siegburg, der A 3 und der A 59 (K&ln — Bonn - Beuel).

Dariber hinaus bildet die L 333 die direkte Anbindung an die rd. 2,5 km 6stlich entfernt gelegene
Hennefer Innenstadt und die im Westen gelegene Stadt Siegburg.

Im Osten verlauft sie in Richtung Autobahnanschlussstelle Hennef (Sieg) Ost und geht dann nach
ca. 1 km in die B 8 Uber, die parallel zur A 3 verlauft.

Die L 331 StoRRdorfer Stral3e verlauft in sidlicher Richtung nach Kénigswinter und durchquert da-
bei den im Stiden gelegenen Hennefer Ortsteil Geistingen.

Rd. 1,5 km westlich des Planvorhabens befindet sich das Autobahnkreuz Bonn-Siegburg, so dass
dartuber hinaus eine direkte Anbindung an die in nord-sudliche Richtung verlaufende A 3 besteht,
die die Oberzentren KdIn und Frankfurt am Main verbindet.

Die im dstlichen Bereich des Rhein-Sieg-Kreises gelegenen Kommunen sind insbesondere an den
Projektstandort Gber mehrere Landes- und Bundesstraf3en (u.a. B 478, L 352, L 316) angebunden.

Der Projektstandort liegt damit nicht unmittelbar an einer regional bzw. Uberregional bedeutsamen
Verkehrsstral3e (Bundesstral3e bzw. Autobahn), was im Hinblick auf das perspektivischen Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens als limitierender Faktor anzusehen ist. Dennoch ist dem Projekt-
standort auf lokaler Ebene (Stadt Hennef) sowie in Bezug auf das ndhere raumliche Umfeld, v.a. in
Richtung Siegburg, Sankt Augustin sowie die im 6stlichen Bereich des Rhein-Sieg-Kreises
gelegenen Kommunen, eine gute verkehrliche Erreichbarkeit zuzusprechen.

Wahrnehmbarkeit und Werbewirksamkeit

Aufgrund seiner Lage im Kreuzungsbereich der Landesstral3en Frankfurter Stral3e/ Stol3dorfer
Stral3e verfugt das Planvorhaben Uber eine gute Wahrnehmbarkeit fur die unmittelbar am Projekt-
standort vorbeifiihrenden Verkehre.

Eine Sichtanbindung an die Autobahnen A 3 und A 560 besteht dagegen nicht.
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Agglomerationswirkungen

Auf dem Projektgrundstiick befindet sich das bisher fur Ausstellungszwecke genutzte Bestandsge-
baude. Die Nutzflache des Gebaudes betragt rd. 45.000 m?, die sich auf vier Etagen verteilen. Auf
dem Grundstuick und in der Tiefgarage stehen insgesamt ca. 930 Parkplatze zur Verfugung.

Das unmittelbare Standortumfeld wird gegenwaértig durch Gewerbe- und Industriebetriebe gepragt.
Der Projektstandort befindet sich damit nicht in einer Fachmarktagglomeration mit ausgepragten
Agglomerationswirkungen.

Projektskizze

Geplant ist eine Umnutzung des Gebaudes in ein Mdbelhaus mit einer fir Besucher zuganglichen
Flache von max. 33.400 m2 . Neben dem mébelmarkttypischen Kern- und Randsortiment sollen
auch auf einer Teilflache von rd. 2.500 m2 ein Restaurant und Café sowie eine Kinderbetreuung
~Kinderland“ untergebracht werden.

Fiur das im Rahmen des Gutachtens zu bewertende Konzept sind nur die Verkaufsflachen fur den
Einzelhandel von Relevanz. Nach Abzug der fiir die Gastronomie und Kinderbetreuung vorgese-
henen Flachen errechnet sich fur die Kern- und Randsortimente des Mdbelmarktes eine
Verkaufsflache von max. 31.000 mz.

Planungsrecht

Die Realisierung des Vorhabens macht eine Anderung des vorhandenen Flachennutzungsplans
sowie des Bebauungsplans erforderlich. Festgesetzt werden soll ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einrichtungshaus” mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 31.000 m2, davon max.
2.500 m2 zentrenrelevante Randsortimente sowie max. 850 m2 Saisonwaren.

Verkaufsflachen und Sortimente des Planvorhabens

Das Flachenkonzept des Betreibers sieht vor, auf einer Verkaufsflache von max. 31.000 m2 ein
mobelmarkttypisches Sortiment anzubieten.

Dabei wirde die Verkaufsflache des Kernsortiments (Kiichen-, Bad-, Biro-, Gartenmdbel, Boden-
belage) rd. 27.350 m2 betragen. Von dieser Verkaufsflache wiirde eine Teilflache von etwa 850 m2
im Zeitraum von Anfang November bis Anfang Januar saisonal als Weihnachtsmarkt genutzt.

Betriebsformenspezifische Randsortimente werden auf eine Verkaufsflache von max. 3.650 mz
projektiert. Davon dirfen nach den Vorgaben der Stadt Hennef auf zentrenrelevante Randsorti-
mente max. 2.500 m2 entfallen. Die Bewertung, welche der geplanten Randsortimente in Hennef
als zentrenrelevant zu gelten haben, steht noch aus und soll mit dem zurzeit in Bearbeitung befind-
lichen kommunalen Einzelhandelshandelskonzept festgelegt werden.
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Vor diesem Hintergrund und auch unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass zum jetzigen Pla-
nungsstand noch keine genauen GroRenordnungen fiur die Dimensionierung der Randsortimente
feststehen, werden im Rahmen der Auswirkungsanalyse fiir die Randsortimente Heim- und Haus-
textilien, Gardinen, Dekostoffe, Haus-, Tisch- und Bettwésche sowie Glas/ Porzellan/ Keramik,
Haushaltsgegenstande, Bilder, -rahmen, Geschenkartikel Verkaufsflachenobergrenzen zugrunde
gelegt, die im Bereich der potenziell zentrenrelevanten Sortimente eine Analyse im Sinne eines
Worst-Case-Szenarios zulassen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die von Seiten der Fa. Millerland geplanten Verkaufsflachen-
obergrenzen fir die geplanten Sortimentsbereiche dargestellt.

Abbildung 1:  Kern- und Randsortimente des geplanten Mébelmarktes
(Maximalvariante)

Max. Verkaufsflache 31.000
Kernsortiment 27.350

Méobel, Kiichen-, Bad-, Bliro-,

Gartenmdbel, Bodenbelage e
davon saisonal genutzte Flache max. 850
fur Weihnachtsmarkt '
Randsortimente max. 3.650
davon sonst. Heim- und Haustextilien max. 1.050
(Gardinen, Dekostoffe, Haus-, Tisch- und Bettwésche) T
davon Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstande, max. 2.250
Bilder, -rahmen, Geschenkartikel T
davon Lampen und Leuchten 900
davon Bettwaren 250

Quelle: Fa. Mullerland
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3  Wettbewerbssituation

Um Aussagen uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch das Plan-
vorhaben hervorgerufene stéadtebauliche Auswirkungen treffen zu kdénnen, ist eine Betrachtung der
Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig.

Dabei ist nicht nur die quantitative Analyse maéglicher Sortimentsiiberschneidungen relevant. Viel-
mehr gilt es hier, auch eine qualitative Bewertung der Anbieter innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche vorzunehmen und dabei zu ermitteln, ob diese aufgrund ahnlicher Zielgruppen- und
Sortimentsorientierung vom Planvorhaben tangiert werden.

Im Folgenden wird der Fokus zunachst auf die Hauptwettbewerber des geplanten Mébelmarktes
gelegt. Wettbewerbsbestimmend sind insbesondere die in der Stadt Hennef und im umliegenden
Kommunen ansassigen regional bedeutenden Modbelvollsortimenter, die Mobelkaufhduser und die
Warengruppenspezialisten wie z.B. Kiichen-Center, Polstermdbelanbieter sowie die sonstigen An-
bieter z.B. Bau- und Heimwerkerméarkte und Bettwarenanbieter.

Anschliel3end erfolgt eine Betrachtung der in gréReren zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-
und Stadtteilzentren) in der Stadt Hennef sowie in den umliegenden Stadten Bonn, Siegburg,
Sankt Augustin, Kénigswinter, Niederkassel, Troisdorf, Lohmar, Neunkirchen-Seelscheid, Ruppich-
teroth, Eitorf und Bad Honnef anséssigen projektrelevanten Anbieter, die aufgrund der raumlichen
Néhe am ehesten von stadtebaulichen Auswirkungen betroffen sein kénnten.

3.1 Wettbewerbssituation aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Sowohl im Hinblick auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes als auch hinsichtlich der zu untersu-
chenden stadtebaulichen Auswirkungen ist der Besatz mit den direkten Wettbewerbern im raumli-
chen Umfeld des Projektstandortes von maR3geblicher Bedeutung.

Aufgrund der Verkaufsflachendimensionierung, der geringen Entfernung sowie der guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit gehort das Résrather Mdbelzentrum zu den wichtigsten Wettbewerbern des
Planvorhabens. Der Standort verfiigt heute Uiber rd. 33.000 m2 VKF und soll kiinftig durch Erweite-
rung des Mobelmitnahmebereichs auf rd. 40.000 m2 vergroR3ert werden.

In KéIn-Porz-Lind fungiert der Standortverbund Porta und Mdbel Boss mit zusammen

ca. 39.000 m2 Verkaufsflache als kirzlich modernisierter und leistungsfahiger Wettbewerber. Das
rechtsrheinische Kéln weist dartiber hinaus mit Mébel Flamme (ca. 20.000 m2 VKF), Mébel Haus-
mann (ca. 20.000 m2 VKF) und dem Warengruppenspezialist Polster Trosser (ca. 7.000 m2 VKF)
sowie dem Mdobeldiscounter Poco Doméne (ca. 5.000 m? VKF) weitere projektrelevante Anbieter
mit regionaler Ausstrahlung auf.
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Weitere regional bedeutende Wettbewerbsstandorten befinden sich in dem linksrheinisch gelege-
nen Stadtteil KéIn-Godorf sowie in den Stadten Bornheim und Bonn.

Im Stadtteil KéIn-Godorf Gbernimmt Ikea mit rd. 18.000 m2 Verkaufsflache wichtige Versorgungs-
funktionen.

Ein weiterer regional relevanter und attraktiver Wettbewerber ist der im Standortverbund mit Mdbel
Boss ansassige Mobelanbieter Porta in Bornheim. Diese im Gewerbepark Bornheim-Sid ansas-
sigen Betriebe weisen eine Verkaufsflache von insgesamt 34.500 m2 auf.

In Bonn-Nord befindet sich neben dem Mébelanbieter Mambo (rd. 8.000 m2 VKF) auch der Pols-
termdbelspezialist Schmandt (rd. 2.200 m2 VKF).

Das Einrichtungsangebot wird zum einen durch mehrere kleinere Einrichtungshauser, zum ande-
ren durch Sortiments- und Zielgruppenspezialisten arrondiert, die sich auf bestimmte Mdbelmarkt-
segmente spezialisieren.

Hervorzuheben sind hier u. a. folgende Anbieter:

Mobel Felder (rd. 2.000 m2 VKF) und Mébel Discount-Profi (ca. 1.400 m2) in Hennef
Mobel Thomas (rd. 1.100 m2) in Kénigswinter-Oberpleis

Polster Trosser ( ca. 1.900 m?) in Sankt Augustin

Alno Kichenwelt in Bonn und Siegburg

Kiichenparadies in Bonn

Alma Kichen in Troisdorf und Sankt Augustin

Die Kiche Siegburg, Kiichen Domaéne in Siegburg

Matratzen Concord in Siegburg

Auch die in den umliegenden Stadten ansassigen Bau- und Heimwerkermarkte sind als weitere
Wettbewerber anzusehen. Diese weisen insbesondere bei Wohnraumleuchten und Raumausstat-
tungsartikeln Sortimentsiberschneidungen mit dem Randsortiment des Planvorhabens auf.

Als Anbieter im naheren Umfeld sind dabei die Baumarkte Max Bahr in Hennef, Praktiker und Obi
in Siegburg, Hellweg in Sankt Augustin, Toom und Knauber in Troisdorf sowie Hellweg in Bonn-
Beuel hervorzuheben.
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Strukturpragende Mdbelanbieter in der Region

Abbildung 2:
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In der nachfolgender Abbildung sind die regional bedeutenden Mébelméarkte dargestellt. Auffallig
ist, dass sich die Standorte der GroBmdobelhduser sehr stark auf den Raum Kdln konzentrieren.

Abbildung 3: Projektrelevante Wettbewerber mit einer Verkaufsflache
von Uber 4.000 m?

Standort Gesamtverkaufsflache

Wettbewerber in m2

Rosrather Mobelzentrum Rdsrath 40.000
Méobel Porta KoIn-Porz 34.000
Mébel Porta Bornheim 30.000
Mobel Flamme KéIn-Porz 20.000
Mdobel Hausmann KoIn-Porz 20.000
IKEA KéIn-Godorf 18.000
Mambo Bonn 8.000
Mdobel Boss KéIn-Porz 5.000
Poco Doméne KéIn-Porz 5.000
Mdobel Boss Bornheim 4.500
Polster Trosser KéIn-Porz 4.000

Quelle: Eigene Erhebungen

Im Hinblick auf die Randsortimente weisen insbesondere die Wettbewerber Ikea und die Porta Ein-
richtungshduser ein umfassendes Angebot auf, wahrend die Mdbeldiscounter nur ein einge-
schranktes Randsortimentsangebot anbieten. Sortimentsbezogen ist das Verkaufsflachenangebot
bei den Sortimenten Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Bilder am grof3ten.
Daneben werden Ublicherweise Heimtextilien, Bettwaren, Teppiche und Lampen/ Leuchten als
mdbeltypische Randsortimente angeboten.
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3.2 Projektrelevanter Einzelhandel in den relevanten zentralen Versor-
gungsbereichen

Aufgrund seiner Sortimentsstruktur entfaltet das Planvorhaben Konkurrenzwirkungen in Richtung
der zentralen Versorgungsbereiche im Wesentlichen tber seine Randsortimente.

Da innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch vereinzelt Anbieter mit mdbeltypischen Sor-
timenten vertreten sind, wurden in den gréBeren zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Stadtteilzentren) alle Anbieter aufgenommen, die folgende Sortimente fuhren:

Mdbel

Bettwaren, Matratzen

Teppiche

Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstande, Geschenkartikel, Bilder, Rahmen
Sonst. Heim- und Haustextilien

Leuchten und Lampen.

Im Ruckgriff auf die in den zentralen Versorgungsbereichen durchgefuhrten Erhebungen lasst sich
Uber alle projektrelevanten Sortimente eine deutliche Polarisierung des Angebotes feststellen. So
verfigen die Bonner und Siegburger Innenstadt teilweise Uber ein umfassendes Angebot, wahrend
in den kleineren Stadten nur einzelne Anbieter anzutreffen sind.

Im Folgenden wird die Angebotssituation in den projektrelevanten Sortimenten innerhalb der un-
tersuchten Haupt- und Stadtteilzentren dargestellt.

Bonn-Innenstadt

Die Bonner Innenstadt ist durch eine Vielzahl von Einzelhandelsfachgeschaften und Filialbetrieben
aller Bedarfsstufen sowie einige groR3flachige Magnetbetriebe gekennzeichnet.

In der Bonner Innenstadt befinden sich mehrere Mébelanbieter. Wettbewerbsbestimmend ist dabei
das Cityhaus Mambo, das mit einem umfangreichen Sortiment an Einrichtungsbedarf im ho-
herpreisigen Segment in zentraler Innenstadtlage angesiedelt ist. Eine auffallige Konzentration an
Mobel-/ Einrichtungsgeschaften befindet sich in der Randlagen der Bonner Innenstadt. Im Bereich
Belderberg/ OxfordstralRe sind u. a. Magazin, DesignConcept/ WohnConcept, ligne roset sowie
-Wohnphilosophie* und ,Poggenpohl” ansassig. Ergénzt wird dieses Angebot durch mehrere Ori-
ent-Teppichfachgeschéfte (u.a. Gitizad, Salmassi, Vazirian, Tabibi).
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Quelle: Eigene Fotos

Daruber hinaus ragen insbesondere die Fachabteilungen von Kaufhof und Karstadt im Segment
der Heim- und Haustextilien und bei Haushaltsgegenstéanden, Glas/ Porzellan/ Keramik als starke
Wettbewerber heraus. Erganzt wird dieses Angebot durch mehrere hochwertige Anbieter. Zu nen-
nen sind hier insbesondere die Fachgeschéfte Van Dorp sowie WMF. Des Weiteren befindet sich
in der Bonner Innenstadt das Cityhouse Mambo, das das vorhandene Angebot arrondiert.

Quelle: Eigene Fotos

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

Das Sortiment Lampen und Leuchten wird in der Bonner Innenstadt von spezialisierten Fachge-
schaften (u.a. Van Dorp, Hailaits, Norden Licht und Lirio) sowie von den in der Innenstadt vorhan-
denen Mdbelmarkten — hier allerdings nur auf geringer Verkaufsflache — gefuhrt.

Seite 16 von 39



Handelsberastung

Auswirkungsanalyse ¢ Stadt Hennef

Insgesamt wird in der Bonner Innenstadt nach eigener Prognose in den projektrelevanten Sorti-
menten ein Umsatzvolumen von rd. 32,9 Mio. EUR realisiert Die relevante Verkaufsflache belauft
sich auf rd. 3.950 m2. Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Bonner Innenstadt von ca.
121.750 mz2 entspricht dies einem Anteil von lediglich rd. 3 %."

Siegburg-Innenstadt

Ein umfassendes Angebot in den projektrelevanten Sortimenten ist auch in der Siegburger Innen-
stadt vorhanden. Die leistungsféahige City ist neben der Bonner Innenstadt als der bedeutendste
Versorgungsstandort im direkten Umfeld von Hennef zu bewerten.

Insbesondere die Fachabteilungen von Galeria Kaufhof bieten bei den untersuchten Randsorti-
menten die gro3te Auswahl. Gehobener Anbieter nahe des Kaufhofs mit Sortimentsschwerpunkt
bei den Heim- und Haustextilien ist das Einrichtungshaus Inhausen. Erganzt wird das Angebot
durch mehrere Fachgeschafte. Nennenswert sind dabei die Anbieter u.a. Wohnformen K(‘jrtingz,
~Absolut Designhaus”, Kochshop, WMF. Sie fuhren auf einer vergleichsweise geringen Verkaufs-
flache spezialisierte Angebote aus dem Segment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegenstéan-

de/ Geschenkartikel.

D
B N U.
ME S

Quelle: Eigene Fotos

Als weiterer relevanter Wettbewerber des geplanten Mdbelmarktes ist der Polstermdbelspezialist
Polsterwelt Schmandt zu nennen.

Hennef-Innenstadt

Die Hennefer Innenstadt weist in den projektrelevanten Randsortimenten nur vereinzelte Angebote
mit vergleichsweise geringen Verkaufsflachen auf. Hervorzuheben ist hier der Anbieter Mobel
Wuddel mit einem gehobenen Sortiment im Segment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegens-

1
Quelle der Angabe zur Gesamtverkaufsflache: Buro Dr. Acocella: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts fir die Bundesstadt Bonn. Lorrach/ Dortmund 2006.

2
Dieser Anbieter wird demnéchst geschlossen.
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tédnde. Die Warengruppe Heim- und Haustextilien wird in der Hennefer Innenstadt von mehreren
Fachgeschaften mit einer Verkaufsflache von jeweils unter 100 m2 gefiihrt. Anzufiihren sind dabei
u.a. Gardinen Willy Molly, Gardinen & Dekoration Atelier Ursula Lindner, Patchwork Wolle, Stoffe
und Perlen sowie ADO Gardinen Deko.

Die sonstigen Warengruppen werden von einigen Spezialanbietern gefiihrt, so z. B. die Waren-
gruppen Lampen und Leuchten von der ,Leuchtenhalle”, Bettwaren vom ,Betten Center Hardt"
Teppiche von der ,Teppich Galerie Mojtaba“, Kiichenmdébel von ,Culinar - die Hennefer Kiiche*
und ,Rings Furniture".

Sankt Augustin-Innenstadt

Groliter projektrelevanter Anbieter in der Innenstadt von Sankt Augustin ist der gegentiber dem
Huma Park in den Siid-Arkaden gelegene Fachmarkt Frick. Auf einer Verkaufsflache von insge-
samt ca. 1.000 mz2 fuhrt er Angebote in den Warengruppen Gartenmdébel und Teppiche. Mit Aus-
nahme von Aktionswaren der Lebensmittelanbieter (real SB-Warenhauses, Netto Lebensmittel-
Discountmarkt) sind in der Innenstadt von Sankt Augustin keine nennenswerten projektrelevanten
Angebote vorhanden.

Neunkirchen-Seelscheid

Die beiden ca. 6 km auseinander liegenden Stadtteilzentren Seelscheid und Neunkirchen sind ins-
besondere durch kleine projektrelevante Fachgeschafte (u. a. Geschenkboutique Schmitt, Raum-
ausstattung Oberddorster) gepragt. Eine Ausnahme bildet der einzige grof3flachige im Stadtteilzent-
rum Neunkirchen anséssige Mdbelanbieter Frings. Ergénzt wird das Angebot durch den Klein
Heimwerkermarkt.

Ruppichteroth-Ortsmitte

In der Ortsmitte Ruppichteroth stellt maro-Einbaukiichen den einzigen projektrelevanten Anbieter
dar.

Lohmar-Innenstadt

In der Innenstadt von Lohmar finden sich lediglich wenige projektrelevante Anbieter. GroR3ter An-
bieter im Mobelsegment ist das C & F Kiichenstudio. Dartber hinaus sind die Firmen Raumaus-
stattung Hohn sowie Farbo Teppiche ansassig.
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Troisdorf-Innenstadt

Wichtigster Anbieter projektrelevanter Sortimente in der Troisdorfer Innenstadt ist der Mébelanbie-
ter Tischfabrik 24 / Rattan-Studio. Dartber hinaus bestehen begrenzte Angebote in den Segmen-
ten Glas/ Porzellan/ Keramik3, Haushaltsgegenstande, Bettwaren sowie Gardinen/ Stoffe/ Sicht-
und Sonnenschutz.

Niederkassel-Innenstadt

In der Ortsmitte von Niederkassel befindet sich der Anbieter Cremanns, der auf einer Verkaufsfla-
che von insgesamt rd. 420 m? projektrelevante Sortimente im Segment Mébel sowie Gardinen und
Deko fiihrt.

Niederkassel-Mondorf

In dem Nahversorgungszentrum Mondorf ist das Fachgeschaft Markisen/ Gartenmébel Ningelgen
ansassig.

Niederkassel-Rheidt und Niederkassel-Ranzel

Die sonstigen Nahversorgungszentren Rheidt und Ranzel weisen dagegen keine nennenswerten
projektrelevanten Anbieter auf.

Bad Honnef-Innenstadt

In der Innenstadt von Bad Honnef finden sich einzelne projektrelevante Angebote mit vergleichs-
weise geringen Verkaufsflachen (u. a. Das Leuchtenhaus, Matratzen Concord, Kiichenwerkstatt).
Grol3ter Anbieter ist das Einrichtungshaus Walkembach, das auf einer Verkaufsflache von ca.
2.700 m2 u. a. M6bel im héherpreisigen Segment anbietet.

Bad Honnef Aegidienberg und Bad Honnef Rottbitze

Wahrend im Nahversorgungszentrum Aegidienberg keine projektrelevanten Angebote vorzufinden
sind, weist das Nahversorgungszentrum Rottbitze zwei relevante Anbieter (Betten Star sowie Bad-
ausstattung Kupper) auf.

Konigswinter-Altstadt

In der Kdnigswinterer Altstadt ist ,La Remise" der grote Anbieter. Daneben sind in der Hauptstra-
3e drei kleinere Laden mit Artikeln der Warengruppen Teppiche (Orient Teppiche), Glas/ Porzel-
lan/ Keramik (Stil+Form) sowie Gardinen/ Stoffe/ Sicht-, Sonnenschutz (Raumausstattung Wohler)
angesiedelt.

3
Der Anbieter WMF an der Kolner Str. wird demnachst geschlossen.
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Konigswinter-Oberpleis

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben zahlen in der Ortsmitte von Oberpleis steeg K-
chen, Elsen Einbauktichen, Villeroy und Boch/ WMF Center sowie Stoffe Moki.

Koénigswinter-lttenbach

In dem geplanten Nahversorgungszentrum Ittenbach stellt der Anbieter Heider mit den Angeboten
aus den Segmenten Kiiche und Wohnen den einzigen projektrelevanten Anbieter dar.

Koénigswinter-Stieldorf, Kodnigswinter Nieder-/ Oberdollendorf,
Konigswinter-Heisterbacherrott

In den sonstigen in der Stadt Konigswinter vorhandenen Nahversorgungszentren sind keine pro-
jektrelevanten Anbieter ansassig.

Bonn-Beuel

In der Ortsmitte Bonn-Beuel waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt funf projektrelevante An-
bieter vorhanden. Zu nennen sind Matratzen Concord, Nadel & Faden, Spiegelgalerie, MaderaDu-
ra Wohnen & mehr sowie LaMaison.

Bonn-Oberkassel

In der Ortsmitte Bonn-Oberkassel befinden sich keine nennenswerten projektrelevanten Angebote.

Eitorf-Ortsmitte

In der Ortsmitte von Eitorf ist kein projektrelevanter Anbieter vertreten.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber den Besatz und die Umsatzleistungen des ein-
richtungsrelevanten Einzelhandels in den vom Planvorhaben voraussichtlich betroffenen zentralen

Versorgungsbereichen (Haupt- und Stadtteilzentren).
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Abbildung 4:  Projektrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen des Einzugsgebietes

Teppiche

Zentraler
Versorgungsbereich

Siegburg

Hennef

Sankt Augustin
Neunkirchen
Seelscheid
Ruppichteroth

Lohmar

Troisdorf

Niederkassel
Niederkassel-Mondorf
Bad Honnef

Bad Honnef-Rottbitze
Konigswinter-Altstadt
Konigswinter-Oberpleis
Kdnigswinter-lttenbach

Bonn-Beuel

VKF

in m2

3.210 5,6
480 1,2
470 1,0

2.200 3,2

1.000 2,8
350 1,0

1.250 2,1
350 0,6
180 0,2

2.400 4,7
210 0,2
320 1,1

1.830 2,8
1

2V im £2G

Bonn Innenstadt

3.950 10,9

3

in m2
420
170
510

10 0,2 --

1.740

3,1

Heimtext,

Gardinen, Deko

VKF in
m?

1.945
200
200
150

150
160
60

40

2.380

@)

Q)

4,0

Quelle: BBE-Erhebung August 2010, (ohne Randsortimente von Lebensmittel-SB-Markten u. a.) (*)

Bettwaren, GPK, HH, Bilder Leuchten,
Matratzen Lampen

VKF
in m2
130

0,2

100 0,2
200 0,3
120 0,3
300 0,5
90 0,2

90 0,1
1.250 2,3

unter 0,1 Mio. €

VKF
in m?
1.530
825
50
150

475
120

100 0,3

10,2

3.850

@)

VKF
in m2
200

0,6
90 03
150 08
5 @)

720 2,4

Relevante Sor-
timente gesamt

VKF
in m2
7.435 13,3
1.865 4,5
1.030 1,8
2.750 4,3
150 0,5
1.000 2,8
580 1,6
2.390 4,9
430 0,7
180 0,2
3.830 8,0
300 0,4
545 1,4
455 1,3
1.830 2,8
345 0,6
13.890 32,9
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4  Auswirkungen des Planvorhabens und stadtebauliche
Beurteilung

4.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Planvorhabens

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

Die Umsatzerwartung eines Planvorhabens hangt zunéachst von der Erreichbarkeit und von der
VerkaufsflachengréRe sowie der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommt aber auch die Gesamtatt-
raktivitat des Standortes sowie die jeweilige Wettbewerbsintensitat.

Die im Durchschnitt im einrichtungsrelevanten Einzelhandel erreichte Flachenleistung (Umsatz je
gm VKF) kann dabei stark variieren. So erreichen laut einer Marktstudie der ,Mdbel Kultur® — M6-
belhandel 2010 — die niedrigste durchschnittliche Flachenleistung mit rd. 700 EUR je Quadratmeter
die klassischen Mt’)beI—Vollsortimenterl, die hochste dagegen mit rd. 2.500 EUR je Quadratmeter
die Kiichenfachmarkte und Kiichenstudios. Das Mittelfeld mit einer durchschnittlichen Raumleis-
tung von rd. 1.300 EUR je Quadratmeter belegt das Wohnkaufhaus”.

Nach eigener Prognose kann das Planvorhaben eine Gesamtumsatzleistung von max. 29,6 Mio.
EUR erreichen (siehe Abbildung 5). Somit lasst sich fur das Planvorhaben eine vergleichsweise
geméaRigte Raumleistung in Héhe von max. 955 EUR je Quadratmeter errechnen. Dies lasst sich
insbesondere durch die starke Konkurrenz der bereits am Markt im Raum Kdln etablierten Anbieter
erklaren. Limitierend auf die Umsatzleistung des Planvorhabens wirkt sich ebenfalls die geringe
AuRenwirkung und die damit verbundene eingeschrankte Wahrnehmbarkeit Gber eine gréRere Dis-
tanz aus.

In der folgenden Tabelle sind differenziert nach den jeweiligen Sortimentsbereichen die zu erwar-
tenden Umsatze dargestellt. Vor dem Hintergrund, dass bei der absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Bewertung der Umsatzumlenkungen eine Worst-Case-Betrachtung zugrunde liegt, sind
bei der nachstehenden Ausweisung der Umsatzleistungen ausschlief3lich die Obergrenzen der Fla-
chenproduktivitaten dargestellt. Die aufgefihrten Umsétze sind aus diesem Grunde als Maximal-
werte zu verstehen.

1

Klassisches Vollsortiment weist eine Verkaufsflache von 5.000 m2 bis 20.000 m2 auf
2

Wohnkaufhauser verfiigen uber eine Verkaufsflache von iber 20.000 m2.
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Abbildung 5: Umsatzerwartung des Planvorhabens (Maximalvariante)

Gesamt (Maximalvariante), davon 31.000 955 29,6
Kernsortimente 27.350 899 24,6
Mébel, Kiichen-, Bad-, Buro-, Gartenmébel,
Bodenbelage 27.350 896 24,5
davon saisonal genutzte Flache
N . 3 850 118 0,1
fur Weihnachtsmarkt
Randsortimente 3.650 1.380 5,0
davon Sonstige Heim- und Haustextilien
(Gardinen, Dekostoffe, Haus-, Tische und Bettwasche) s 1280 S ETS df:
davon Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegen-
sténde, Bilder, -rahmen, Geschenkartikel TERS. 2250 280 RS, &L
davon Lampen und Leuchten max. 900 1.550 max. 1,4
davon Bettwaren max. 250 1.150 max. 0,3

Rundungsdifferenzen mdoglich
Quelle: Eigene Darstellung, eigene Prognosen und Berechnungen

Differenziert nach Mdbelkern- und Mdbelrandsortiment ergibt sich nach den Prognosen der Gut-
achter im Kernsortiment des Planvorhabens eine Umsatzleistung in Héhe von max. 24,6 Mio. EUR,
was bei der geplanten maximalen Verkaufsflache von rd. 27.350 m2 eine Flachenproduktivitéat von
rd. 896 EUR/ mz2 ergibt. Davon wirden rd. 24,5 Mio. EUR auf die Warengruppen Md&bel, Kichen-,
Bad-, Biuro-, Gartenmdbel, Bodenbelage entfallen. Auf der saisonal als Weihnachtsmarkt genutz-
ten Flache werden rd. 0,1 Mio. EUR erwirtschaftet.

In den Mobelrandsortimenten, die auf einer Verkaufsflache von insgesamt max. 3.650 m2 angebo-
ten werden sollen, wird eine Flachenproduktivitat von durchschnittlich rd. 1.380 EUR/ m2 prognos-
tiziert, so dass eine Umsatzgré3e von rd. 5,0 Mio. EUR erreicht werden kann. Je nach Dimensio-
nierung, ergeben sich in den einzelnen Randsortimentsgruppen Umsatzleistungen zwischen 0,3
Mio. EUR (Bettwaren) und 3,1 Mio. EUR (Glas/ Porzellan/ Keramik usw.).

3
Diese Flache wird nur im Zeitraum von Anfang November bis Januar fur den Verkauf von Weihnachtsartikeln genutzt.
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4.2 Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung des Planvorhabens

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

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,4

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 Betriebsgrof3e, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

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

Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder bauliche Ge-
gebenheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

die zentralortliche Funktion der Stadt.

Fur die Einzugsgebietsabgrenzung des geplanten Mébelmarktes sind folgende Aspekte rahmen-
gebend:

Die Sortimente sind dem langfristigen Bedarf zuzurechnen, so dass die Kunden grundsatz-
lich bereit sind, groRere Entfernungen fir den Einkauf zurtickzulegen.

Im rechtsrheinischen Rhein-Sieg-Kreis ist ein bezogen auf die VerkaufsflachengréRe und
Sortimentsausrichtung mit dem Planvorhaben vergleichbarer Mdbelanbieter nicht anséassig.
Das spricht im Wesentlichen flir ein ausgedehntes Einzugsgebiet des Planvorhabens.

Zu den bedeutenden Wettbewerbern des Planvorhabens zahlen in erster Linie die im Kdélner
Raum ansassigen Mdbelmarkte (siehe Kapitel 3).

Zusatzlich stellt der Rhein eine ,natirliche* Zasur dar, so dass davon auszugehen ist, dass
Einkaufsverflechtungen mit dem linksrheinischen Kéln deutlich geringer ausfallen werden.

Demgemal lasst sich aus Gutachtersicht folgendes Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedli-
cher Einkaufsintensitaten abgrenzen:

Zone |: Dem Kerneinzugsgebiet mit der hochsten Einkaufsintensitat werden die Stadte Hen-
nef, Siegburg, Sankt Augustin mit ca. 141.055 Einwohnern zugerechnet.

Zone lI: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die Nachbarkommunen Troisdorf, Lohmar,
Neunkirchen-Seelscheid, Niederkassel, Ruppichteroth, Eitorf, Bad Honnef, Kénigswinter,
Buchholz (Westerwald), Asbach, Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Altenkirchen (Ers-
feld, Fiersbach, Forstmehren, Hasselbach, Hirz-Maulsbach, Kircheib, Kraam, Mehren, Obe-
rirsen, Rettersen, Werkhausen, Weyerbusch, Wdlmersen) und den rechtsrheinischen Stadt-
bezirk Bonn-Beuel. Das Bevélkerungspotenzial in dieser Zone betragt insgesamt ca.
359.420 Einwohner.

4
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 Aktionsradien
raumlich enger als bei Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mébelsortiment).
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Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist insgesamt ein Einwohnerpotenzial von ca. 500.470 Perso-

5

nen auf.

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Abbildung 6:
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Quelle: Eigene Darstellung

Quelle: LDS NRW, Stand: 31.12.2009
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Nach den Zahlen der BBE Marktforschung steht in dem vorab dargelegten perspektivischen Ein-
zugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten (Kern- und Randsortimenten) ein Nachfragevo-
lumen in H6he von rd. 214,5 Mio. EUR’ im Jahr zur Verfligung.

In der nachfolgenden Tabelle ist das Nachfragevolumen differenziert nach Kommunen und Ein-
zugsgebietszonen dargestellt.

Abbildung 7:  Einrichtungsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Verbrauchsausgaben Nachfragevolumen
in EUR in Mio. EUR
Elnwohner

Stadt / Gemeinde

Kernsort Randsorti- Kernsorti- Randsorti-
ment ment ment ment

Hennef 45.875 255,3 167,6 11,7

Sankt Augustin 551525 265,1 174,1 14,7 9,7
Siegburg 39.655 255,0 167,5 10,1

Kdnigswinter 40.870 274,1 180,0 11,2

Bad Honnef 25.085 273,4 179,6 6,9 4,5
Bonn-Beuel 66.525 263,0 172,8 17,5 11,5
Niederkassel 37.400 261,0 171,4 9,8 6,4
Troisdorf 75.150 249,1 163,6 18,7 12,3
Lohmar 31.150 266,7 175,2 8,3 55
Neunkirchen-Seelscheid 20.670 261,2 171,6 54 35
Ruppichteroth 10.715 2428 159,4 2,6 1,7
Eitorf 19.490 239,9 157,5 4,7 3,1
Buchholz 4.620 2475 162,5 11 0,8
Asbach 22.320 247,9 162,8 55 3,6
VG Altenkirchen’ 5.425 2354 154,6

Erweitertes EZG (Zone Il) 359.420 258,5 169,7
EZG Gesamt (Zone I-1l) 500.475 208,0 136,6 1295

Ohne Saisonware, Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: Eigene Darstellung

Dieses Volumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevodlkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittel-
ten Pro-Kopf-Ausgabebetrag

Quelle: LDS NRW, Stand: 31.12.2009

BBE-Marktforschung, 2009, Sortimente Mébel, GPK, Haushaltsgegenstande, Bilder, Rahmen, Haus-, Tisch-, Bettwasche,
Gardinen, Stoffe, Sichtschutz, Bettwaren, Teppiche, Lampen und Leuchten unter Beriicksichtigung der standortbezoge-
nen Kaufkraftkennziffer

Ortsgemeinden: Ersfeld, Fiersbach, Forstmehren, Hasselbach, Hirz-Maulsbach, Kircheib, Kraam, Mehren, Oberirsen, Ret-
tersen, Werkhausen, Weyerbusch, Woélmersen.
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Im Hinblick auf die rdumliche Strukturierung des Kaufkraftpotenzials ist festzuhalten, dass der
Grol3teil des relevanten Nachfragevolumens mit rd. 154,0 Mio. EUR bzw. 72 % im erweiterten Ein-
zugsgebiet lokalisiert ist, wahrend auf das Kerneinzugsgebiet etwas weniger als ein Drittel des Po-
tenzials mit rd. 60,5 Mio. EUR entfallt (siehe Abbildung 8).

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben im Kerneinzugs-
gebiet (Zone I) mit rd. 19 % die hochste Kaufkraftbindung erreichen wird. Die Kaufkraftbindung in
der Zone Il wird auf rd. 10 % prognostiziert.

Hinzurechnen sind diffuse Zuflisse in Héhe von max. 3,0 Mio. EUR (bzw. 10 %), die raumlich nicht
naher spezifiziert werden kdnnen.

Details zur Kaufkraftbindung des Planvorhabens sind der nachfolgenden Abbildung 8 zu entneh-
men:

Abbildung 8:  Kaufkraftpotenzial, erwartete Kundenstruktur und
Kaufkraftbindung des Planvorhabens in den projektrelevanten
Sortimenten (ohne Saisonware)

Erwarteter Umsatz .

M bindung
in Mio. EUR :
Einzugsgebiet in Mio. EUR in % in %

Kerneinzugsgebiet (Zone ) 11,6 60,5 19

Erweitertes Einzugsgebiet (Zone I1) 14,9 154,0

Diffuse Zuflisse

I T N N | I

Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: Eigene Berechnungen

Demnach wird das Planvorhaben bezogen auf die projektrelevanten Sortimente im Kerneinzugs-

gebiet (Zone 1) rd. 11,6 Mio. EUR und in den Umlandkommunen rd. 14,9 Mio. EUR binden. Damit
wird der geplante Mobelmarkt etwas mehr als die Hélfte seines Umsatzes durch Kunden aus dem
erweiterten Einzugsgebiet erzielen (siehe Abbildung 8).

In der nachfolgenden Abbildung ist die Kaufkraftbindung des Planvorhabens differenziert nach
Herkunftsgebieten dargestellt.
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Abbildung 9:  Umsatzherkunft des Planvorhabens (ohne Saisonware)

Umsatz Kaufkraft- Kunden- Kaufkraft-

Kommunen gesamt potenzial anteile bindung
Einzugsbiet in Mio. EUR gesamt in % in %

Kerneinzugsgebiet

(Zone )
Hennef 4,3 19,4 15 22
Siegburg 2,9 16,8 10 17
Sankt Augustin 24,4

Erweitertes
Einzugsgebiet (Zone I1)

Bonn-Beuel 2,3 28,9 8 8
Bad Honnef 1,4 11,4 5 13
Konigswinter 2,3 18,6 8 12
Niederkassel 1,9 16,2 6 11
Troisdorf 2,3 31,0 8 7
Lohmar 1,2 13,8 4 8
Neunkirchen-Seelscheid 1,0 e 3 11
Sonst. Wohnorte 25,2
—-
Einzugsgebiet gesamt 26,5 2145
Diffuse Zuflusse 2,9 = 10 --

Sonstige Wohnorte: Ruppichteroth, Eitorf, Buchholz, Asbach, Verbandsgemeinde Altenkirchen (teilweise)
Quelle: Rundungsdifferenzen mdglich, eigene Prognosen

Wie aus der Abbildung 9 zu entnehmen ist, entfallen auf das Kerneinzugsgebiet die héchsten Kun-
denanteile. Dies betrifft insbesondere die Stadte Sankt Augustin sowie Hennef (rd. 15 %).

In den tbrigen Kommunen des Einzugsgebietes ist jeweils mit Kundenanteilen von 10 % und we-
niger zu rechnen.

Der relativ hohe Anteil von Kunden aus den Umlandkommunen lasst sich insbesondere dadurch
erklaren, dass die Konsumenten beim Kauf von langfristigen Bedarfsgitern (z.B. Mébel) eine gré-
Rere Bereitschaft zeigen, langere Fahrdistanzen und einen héheren Zeitaufwand in Kauf zu neh-
men, als z.B. beim Kauf von Gutern des taglichen Bedarfs. Wesentliche Griinde hierfur wiederum
sind der vergleichsweise hohe Warenwert sowie die relativ lange Nutzungsdauer von Mébeln. Hin-
zu kommt das Angebotsdefizit im einrichtungsrelevanten Einzelhandel in den Umlandkommunen.
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In den projektrelevanten Sortimenten (ohne Saisonware) wird das Planvorhaben in Bezug auf das
im Einzugsgebiet vorhandenen Nachfragevolumen in H6he von 214,5 Mio. EUR eine Abschop-
fungsquote von rd. 12 % erzielen.

4.3 Umsatzverlagerungseffekte

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe von Bedeutung.

Ausgehend von der Ist-Situation wurden die Veranderungen der Kaufkraftstrome 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. Umsatzeinbuf3en getroffen werden.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn ein neuer Anbieter vergréRert nicht
den verfiigbaren ,Kaufkraftkuchen“, sondern sorgt lediglich fiir eine raumliche Umverteilung des
Umsatzes . Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zulassigen Wettbewerbs zu se-
hen, kann aber fur die Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens eine Rolle spielen, wenn da-
durch mehr als unwesentliche Auswirkungen in Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte haben die Gutachter folgen-
den Annahmen zugrunde gelegt:

Beim Mdbelkauf nehmen die Konsumenten relativ groRe Fahrdistanzen auf sich und fokus-
sieren ihre Nachfrage stérker als bei anderen Branchen auf wenige, regional bedeutsame
Standorte. Hinzu kommen ausgepragte Praferenzen fiir bestimmte Stilrichtungen und Preis-
niveaus, so dass sich fir die zuvor dargestellten Anbieter sehr grol3e, einander uber-
schneidende Einzugsgebiete ergeben.

Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundséatzlich die Starke der Um-
satzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld
des Planstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als weiter ent-
fernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

10
Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen® u.a. hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Planvorhabens und der Auswirkungen

fur stadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche) getroffen.
11
Siehe Kapitel 3
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Wie bereits dargelegt, wiirde bei Realisierung des Planvorhabens tiber alle Warengruppen hin-
durch ein maximaler Umsatz in H6he von insgesamt 29,6 Mio. EUR generiert. Davon wiirden rd.
0,1 Mio. EUR auf der saisonal genutzten Flache fir den Weihnachtsmarkt getétigt. Eine eindeutige
Zuordnung dieser Flache zu den jeweiligen Sortimenten sowie eine standortbezogene Bilanzierung
der Umsatzverlagerungseffekte kann nicht erfolgen. Es ist allerdings aus Gutachtersicht davon
auszugehen, dass der Weihnachtsmarkt keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen zur Folge
hatte.

Vor diesem Hintergrund wird in die nachfolgend erlauterte Umsatz-Umverteilungsprognose aus-
schlieBlich der zu erwartende Umsatz in den Kern- und Randsortimenten thematisiert.

Nach Prognosen der Gutachter wiirde das Planvorhaben den Giberwiegenden Teil des Umsatzes,
rd. 24,5 Mio. EUR, in den Kernsortimenten erzielen, in den Randsortimenten lediglich rd. 5,0 Mio.
EUR. Die im Kernsortiment vorgesehene zusétzliche UmsatzgréRe wirde insbesondere zu Lasten
von direkten Wettbewerbern (Mébelvollsortimenter, Mébelkaufhduser) sowie Warengruppenspe-
zialisten (z.B. Kiichen-Center, Polstermébelanbieter) umverteilt. Zum einen sind dies die bereits
erwahnten Mdbelstandorte in Hennef und umliegenden Kommunen selbst, zum anderen die in So-
litdrlage im Raum Kdln, Rdsrath und Bonn sowie Bornheim gelegenen Mobelkaufhduser und M6-
belvollsortimenter. Denn durch das Hinzutreten des geplanten Mdbelmarktes entsteht v.a. fur die
im Ostlichen Rhein-Sieg-Kreis lebende Bevolkerung eine attraktive Einkaufsalternative zu den be-
reits in der Region KéIn-Bonn bestehenden Anbietern.

Aufgrund der Lage sowie mangels vergleichbarer Angebote in rAumlicher Nahe wirde das Plan-
vorhaben fiir Kunden aus dem Nahbereich eine ,Kaufhaus-Funktion* ibernehmen. Dabei sind ins-
besondere die Randsortimente wichtig.

Daher wirde mit ca. 1,2 Mio. EUR ein hoher Anteil des Umsatzes mit Randsortimenten gegeniber
den Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umverteilt. Hervorzuhe-
ben sind hier in erster Linie die Warenh&user sowie die Fachgeschéafte, die eine vergleichbare
Quialitatsausrichtung ausweisen.

Die restlichen max. 3,8 Mio. EUR wiirden aus Umverteilungen gegeniber Wettbewerbern aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren. Tangiert waren einerseits die Fachabteilungen
des bereits dargestellten konkurrierenden Mobeleinzelhandels, zusétzlich aber auch Wettbewerber
anderer Vertriebsformen. Zu Letzteren zahlen insbesondere die im Einzugsgebiet des Planvorha-
bens ansassigen Bau- und Heimwerkermarkte, die bei Wohnraumleuchten und Raumausstat-
tungsartikeln Sortimentsuberschneidungen aufweisen.

Nach den Ergebnissen der Prognoseberechnungen wiirde bei einem Umsatz des Planvorhabens

von max. 29,5 Mio. EUR ein Anteil von max. 3,1 Mio. EUR durch Verlagerung bisheriger Umséatze
aus den Kommunen im Einzugsgebiet generiert. Dieser niedrige Anteil resultiert in erster Linie aus
dem geringen Besatz an projektrelevanten Wettbewerbern in den umliegenden Kommunen.
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Abbildung 10: Umverteilungseffekte

Mobelkernsortiment Mobelrandsortiment Mobelmarkt gesamt
derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung derzeitiger Umsatzverlagerung
Umsatzherkunft Umsatz Umsatz Umsatz
in Mio. EUR  jn Mio. EUR in % in Mio. EUR  in Mio. EUR in % in Mio. EUR  jn Mio. EUR in %
Hennef gesamt, davon _____
Hennef Innenstadt % 3% 5%
Sonstige relevante Angebotsstandorte in 0.7 18% 0% 0,7 18%
Hennef
Siegburg Innenstadt 2% 4% 3,3 4%
Sonstige relevante Angebotsstandorte o 0 0,
Siegburg 11% 0% 10%

Sonstige Angebotsstandorte o 20 ®
im Einzugsgebiet, davon e e ch)
Sonstige relevante zentrale Versorgungs- . . .
bereiche im Einzugsgebiet gesamt 1,0 0.5 2% 0.1 02 2% 11 0.6 2%

Sonstige relevante Angebotsstandorte
auRerhalb der Haupt-, Stadtteil- und Nah- 9,6 0,6 6% 0,0 0,0 0% 9,6 0,6 6%
versorgungszentren im Einzugsgebiet

Bonn Innenstadt 14,0 6% 18,0 3% 32,0 4%
Sonstige relevante Angebotsstanggrrfﬁ 78 11 14% 12 *) 9.0 12 13%

Coom s~ S R S L

Relevante Angebotsstandorte in Kdln
(Solitarstandorte) 111,2 9,9 9% 28,6 2,1 7% 139,8 12,0 9%

Relevante Angebotsstandorte in
Rosrath (Solitarstandorte) 68,0 6.3 3% 12,0 0.7 6% 80,0 7.0 9%

Relevante Angebotsstandorte in
Bornheim 31,6 1,7 5% 5,7 0,6 11% 37,3 2,3 6%

Sonstige Angebotsstandorte

(*) unter 0,1 Mio. EUR, Rundungsdifferenzen mogllch
Seite 31 von 39



BBE ¢

Auswirkungsanalyse e Stadt Hennef Handelsbsratung

Etwa 89 % (max. 26,4 Mio. EUR) seines Umsatzes wirde das Planvorhaben dadurch erzielen,
dass bisher aus dem 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis an andere Standorte, vor allem in Richtung K&in
und Bonn, Roésrath sowie Bornheim abflieBende Kaufkraft zukinftig durch das Planvorhaben ge-
bunden wirde. Von den Umsatzverlagerungseffekten wirden in erster Linie die systemgleichen
Wettbewerber betroffen sein.

Umverteilungseffekte gegentber den systemgleichen Wettbewerbern (u. a. Mébelvollsorti-
menter, Mébelkaufhauser)

Aufgrund der raumlichen Nahe sind die prozentual gréf3ten Umsatzverlagerungseffekte in Héhe
von rd. 11 % in der Stadt Hennef selbst zu erwarten. Besonders betroffen waren dabei die am
Standort ,Alter Weg" ansassigen Anbieter Mébel Felder und Discount-Profi, fur die insgesamt Um-
satzverluste in der GréRenordnung von max. 0,7 Mio. EUR zu erwarten waren. Durch den geplan-
ten Mobelmarkt entstiinde im Stadtgebiet Hennef eine attraktive Alternative zu den bereits vorhan-
denen Anbietern. Aufgrund der Sortimentsiberschneidungen ist davon auszugehen, dass diese
Markte einem erhdhten Wettbewerbsdruck ausgesetzt wiirden. Eine Aufgabe des Standortes ist
aus Gutachtersicht jedoch auszuschlieRen.

Die Realisierung des Planvorhabens wirde zu einer Umorientierung im regionalen Kundenverhal-
ten fihren. Dies hétte eine deutliche Reduzierung der Kaufkraftabfliisse in Richtung Kéln, Résrath
und Bornheim sowie Bonn zur Folge.

Die in diesem Zusammenhang zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte in Héhe von

rd. 12,0 Mio. EUR wurden insbesondere zu Lasten der im rechtsrheinischen Kdln anséassigen Mo-
belméarkte sowie des Anbieters lkea in Kéln-Godorf gehen. Die héchsten Umsatzverluste in Hohe
von rd. 4,1 Mio. EUR durfte nach Einschatzung der Gutachter der im linksrheinischen Kéln anséas-
sige Ikea erwarten. Die restlichen max. 7,9 Mio. EUR wirden nach Prognosen der Gutachter ge-
genuber den im rechtsrheinischen Kéln ansassigen Mobelmérkte Porta/ Boss, Flamme, Haus-
mann, Poco-Doméane und Polster Trosser umverteilt.

Gemessen am derzeitigen Umsatz dieser Wettbewerber (rd. 139,8 Mio. EUR) wiirden die Umsatz-
verluste eine GréRenordnung von insgesamt max. 9 % erreichen. Bezogen auf die einzelnen An-
bieter wirden diese allerdings kein Ausmal} erreichen, das die Existenz der jeweiligen Betriebe ge-
fahrden wirde, da es sich um leistungsfahige Betriebe mit einer regionalen Ausstrahlungskraft
handelt.

Gegenlber dem Rosrather Mébelzentrum wirden max. 7,0 Mio. EUR umverteilt, was einer Umver-
teilungsquote von rd. 9 % entspricht. Somit wirde im Falle der Projektrealisierung die zukinftige
Umsatzleistung zwar sinken, eine Gefahrdung des Standortes kann aber ausgeschlossen werden.
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Die in Bornheimer Gewerbegebiet-Siid ansassigen Anbieter Porta/ Boss hatte eine Umsatzredu-
zierung in der GréRenordnung von max. 2,3 Mio. EUR (rd. 6 % des derzeitigen Umsatzes) zu er-
warten.

Umsatzverluste in Hohe von insgesamt max. 1,2 Mio. EUR hétten auch die an Solitarstandorten in
Bonn ansassigen Mébelmarkte zu erwarten. Hervorzuheben sind hier u. a. M6bel Mambo sowie
Polsterwelt Schmandt.

Im Realisierungsfall des Planvorhaben ist davon auszugehen, dass der am Standort Hennef errich-
tete M6belmarkt aufgrund der Entfernung zum Planstandort und verkehrlichen Erreichbarkeit auch
eine ,Eigenkannibalisierung” gegeniiber dem in Gorgeshausen bereits bestehenden Mébelkauf-
haus Millerland entwickeln wird. Nach Prognose der Gutachter wird die Filiale in Gérgeshausen
von Umsatzverlusten in Hohe von max. 1,7 Mio. EUR tangiert.

Das verbleibende Volumen in Héhe von max. 0,6 Mio. EUR verteilt sich auf eine Vielzahl von Wett-
bewerbsstandorten. Hervorzuheben sind hier u. a. die sonstigen im Einzugsgebiet ansassigen pro-
jektrelevanten Anbieter (u. a. Baumarkte sowie Warengruppenspezialisten Matratzen-Anbieter,
Kiichen-Center). Die Umsatzverdrangung ist dabei fur die einzelnen Standorte so gering, dass ei-
ne Gefahrdung einzelner Betriebe grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

Aus der Abbildung 10 sind die absoluten und prozentualen prognostizierten Umverteilungseffekte
differenziert nach Mobelkern- und Randsortiment zu entnehmen.
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Umsatzverdrangung gegenlber zentralen Versorgungsbereichen

Wie bereits im Kapitel 3 dargestellt, verfligen die Innenstadte Bonn und Siegburg Giber mehrere
projektrelevante Wettbewerber, wahrend in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen ledig-
lich vereinzelte Angebote vorhanden sind.

Dementsprechend sind nach den Prognosen der Gutachter die quantitativ hchsten Umsatzverlus-
te in H6he von insgesamt max. 1,4 Mio. EUR gegeniiber den in der Bonner Innenstadt ansassi-
gen Mitwettbewerbern zu erwarten (max. 0,8 Mio. EUR im Kernsortiment, max. 0,6 Mio. EUR im
Randsortiment).

Von Umsatzumverteilungen im Randsortiment wéaren insbesondere die Anbieter der Warengrup-
pen Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstéande, Heim- und Haustextilien betroffen. Der Um-
satzverlust wiirde in diesen Branchen max. 0,4 Mio. EUR betragen. Von den Umverteilungseffek-
ten wirden in erster Linie die Fachabteilungen der Warenhauser Kartstadt und Kaufhof sowie Ci-
tyhaus Mambo und WMF betroffen sein. Angesichts des zu erwartenden kompetenten Leuchten-
angebotes von Millerland ist davon auszugehen, dass die in der Bonner Innenstadt ansassigen
Anbieter, die Uber ein vergleichbares Angebot verfligen, von Umsatzverlagerungen in Héhe von
max. 0,2 Mio. EUR tangiert sein wirden. Zu diesen Anbieter gehéren u.a. Van Dorp, Hailaits, Nol-
den Licht, Lirio.

Die im Kernsortiment zu erwartenden Umsatzverluste in Hohe von max. 0,8 Mio. EUR wiirden zur
Lasten der Anbieter wie z.B. Magazin, Mobel Schiiller, DesignConcept/ Wohnconcept, BiroCon-
cept, Office Buro und Objekteinrichtung gehen.

Unter Berticksichtigung der absoluten Hohe der Umsatzumverteilung und der Vielzahl von betrof-
fenen Betrieben kdnnen dabei jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Bonner In-
nenstadt ausgeschlossen werden.

Diese Umverteilungsquote von insgesamt max. 4 % gegentber der Bonner Innenstadt resultiert im
Wesentlichen aus einer Umorientierung im Einkaufsverhalten der im Einzugsgebiet des Planvor-

habens lebenden Kunden. Denn durch die Realisierung des Planvorhaben wird die Versorgungssi-
tuation bei Einrichtungsbedarf im Raum Hennef, Sankt Augustin und Siegburg sptirbar verbessert.

Umsatzriickgange in der GréRenordnung von insgesamt 0,5 Mio. EUR (rd. 4 % des aktuellen Um-
satzes) hatte die Siegburger Innenstadt hinzunehmen. Davon wiirde der Grof3teil des Umsatzes
(max. 0,3 Mio. EUR) auf Anbieter entfallen, die Angebotsiiberschneidungen im Bereich der Rand-
sortimente aufweisen und max. 0,2 Mio. EUR auf diejenigen Anbieter, die Angebote aus dem Seg-
ment der Kernsortimente fihren.

Gemessen an der Leistungsfahigkeit des Standortes sind die Umsatzverluste insgesamt allerdings
als aulerst gering zu bewerten und stellen keine Gefahrdung der dort vorhandenen Besatzstruktu-
ren dar. Zu den betroffenen Einzelhandelsbetrieben in der Siegburger Innenstadt dirften insbe-
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sondere die kompetenten Anbieter Inhausen sowie die Fachabteilungen der Galeria Kaufhof geho6-
ren. In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren dagegen u.a. die Anbieter ab-
solut Designhaus, Wohnformen Kdérting sowie Dugena WMF. Von geringfligigen Umsatzverlusten
durfte auch der Polstermdbelspezialist Schmandt sowie der Anbieter Bad & Co betroffen sein.

Im Vergleich hierzu wiirden die Umsatzverlagerungen innerhalb der Hennefer Innenstadt deutlich
geringer ausfallen. Die Umlenkungen diirfen sich in einer GréRenordnung von rd. 0,1 bis 0,2

Mio. EUR bewegen. Hier ware insbesondere das Fachgeschéaft Tisch und Kiiche Wuddel geringfi-
gig vom Planvorhaben tangiert, das insbesondere in der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/
Haushaltswaren Sortimentsiiberschneidung mit dem Planvorhaben aufweist. Eine Betriebsschlie-
Bung dieses Betriebes kann allerdings ausgeschlossen werden.

Als wesentliche Griinde fur die zu erwartenden geringen Umsatzriickgdnge in den tangierten
Hauptzentren sehen die Gutachter an, dass sich die Mehrzahl der Anbieter deutlich im Hinblick auf
ihre Marketingstrategie und Sortimentspolitik von Mullerland unterscheidet. Zu diesen Unterschie-
den gehdren insbesondere die zum Teil héhere Sortimentspezialisierung, eine Ausrichtung auf das
gehobene Preisgenre sowie das Angebot von besonderen Service- und Beratungsleistungen.

Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche werden von dem Planvorhaben allenfalls gering-
flugig tangiert. Die Umsatzverluste werden sich nach Ansicht der Gutachter unterhalb der Nach-
weisbarkeitsschwelle bewegen und erreichen insgesamt eine Gréf3enordnung von max. 0,6 Mio.
EUR. Dies resultiert u.a. aus folgenden Faktoren:

Die Zentren weisen zum Teil keine nennenswerten Angebote in projektrelevanten Randsor-
timenten auf (z.B. Eitorf, Sankt Augustin).

Ein Grof3teil der Anbieter verfolgt ein anderes Vertriebskonzept und bietet projektrelevante
Randsortimente nur als Nebensortiment auf einer kleinen Flache an (z.B. Anbieter von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten wie Supermarkte/ Drogeriemarkte).

Die Abbildung 10 gibt einen detaillierten Uberblick iiber die absolut und prozentual prognostizierten
Umverlagerungswirkungen differenziert nach Kern- und Randsortimente gegeniiber den relevanten
Angebots- und Versorgungsstandorten.
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4.4 Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens auf
zentrale Versorgungsbereiche

Die vorab dargestellten Umverteilungseffekte des Planvorhabens sind im Hinblick auf die stadte-
baulichen Auswirkungen in der Stadt Hennef und den umliegenden Stadten und Gemeinden zu
bewerten. Dabei stehen die zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Stadtteilzentren) im Vor-
dergrund.

Bei der Beurteilung dieser Auswirkungen ist die Frage zu beantworten, ob das Planvorhaben im
Realisierungsfall die Funktionsfahigkeit der Hennefer Innenstadt oder anderer zentraler Versor-
gungsbereiche beeintrachtigen wiirde. Eine Beeintrdchtigung kdnnte dann auftreten, wenn einzel-
ne, fir die Haupteinkaufsbereiche strukturbildende Magnetbetriebe durch den neuen Anbieter so
stark unter Druck geraten wirden, dass sie sich von dem betroffenen Standort zurtickziehen wir-
den.

Die vorliegende Analyse belegt, dass ein grof3er Teil der zu erwartenden Umsatzverlagerungen im
Realisierungsfall des Planvorhabens Mobel- und Einrichtungshauser mit vergleichbarer Sorti-
mentsstruktur bzw. Warengruppenspezialisten betrifft. Hervorzuheben sind hier die auf den Kélner
Raum konzentrierten Anbieter z.B. Rdsrather Mobelzentrum, lkea, Porta/ Boss, Mdbel Hausmann
und Md6bel Flamme, die Uberwiegend auf3erhalb gewachsener Innenstadte (Haupt- und Stadtteil-
zentren) an dezentralen und verkehrsorientierten Standorten liegen.

Eine Ausnahme bilden jedoch u.a. der in Siegburger Innenstadt ansassige Polstermdbelspezialist
Polsterwelt Schmandt sowie die in der Bonner Innenstadt ansassigen hoherpreisigen Mébel-
Fachgeschafte (u.a. Magazin, Mdbel Schiller, WohnConcept, Bonner Kiichenstudio ,Poggen-
pohl“). In den sonstigen relevanten zentralen Versorgungsbereichen ist ein begrenztes Angebot re-
levanter Warengruppen vorzufinden.

In der Hennefer Innenstadt ergeben sich nach Prognosen der Gutachter Umsatzverluste in Hohe
von max. 0,2 Mio. EUR. Die vergleichsweise geringen Umsatzverlagerungen im Randsortiment
sind vor allem darauf zurlickzufiihren , dass sich die Angebote der in der Hennefer Innenstadt an-
sassigen Betriebe in ihrem Sortimentsmix deutlich vom geplanten Mébelhaus unterscheiden. Dies
gilt insbesondere fir den Anbieter Tisch und Kiiche Wuddel, der genau die Angebote in der zent-
renrelevanten Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren auf hohem Niveau anbie-
tet.

Von der zusatzlichen Konkurrenz des Mobelhauses waren auch die kleineren Geschafte z.B. Gar-
dinen Willy Molly sowie U. Lindner Gardinen Deko nur wenig tangiert.

Zusammengefasst kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die durch das Planvorhaben zu
Lasten der Hennefer Innenstadt induzierten Umsatzverlagerungen keine stadtebaulich relevanten
Negativeffekte zur Folge hatten.
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Gleiches gilt fir die in der Siegburger und Bonner Innenstadt ansassigen projektrelevanten Ein-
zelhandelsbetriebe. Die durch das Planvorhaben induzierten Umsatzverluste wiirden eine Gro-
Benordnung von max. 0,5 Mio. EUR in der Siegburger Innenstadt und max. 1,4 Mio. EUR in der
Bonner Innenstadt erreichen. Gemessen an der Umsatztatigkeit der Betriebe wéaren aus Sicht der
Gutachter im Realisierungsfall stéadtebaulich relevante Negativeffekte nicht zu erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sowohl die Bonner als auch Siegburger Innenstadt tiber eine
sehr hohe Angebotskompetenz verfligen und somit eine andere Kundenstruktur als das Planvor-
haben aufweisen.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass sich vor allem die potenziellen Wettbewerber in den zent-
renrelevanten Randsortimenten des Planvorhabens als hochgradig ,verdrangungsresistent” erwei-
sen wirden. Dies gilt insbesondere fiir die groRen Warenhauser Galeria Kaufhof und Karstadt, de-
ren Fachabteilungen fir Heim- und Haustextilien und Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik nur Teil-
sortimente innerhalb des Warenhauskonzeptes abbilden. Evil. eintretende Umsatzverluste in den
projektrelevanten Warengruppen kdnnen deshalb durch eine Neupositionierung anderer Abteilun-
gen kurzfristig ausgeglichen werden.

In den sonstigen im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegenden Zentren sind nur vereinzelte
projektrelevante Angebote vorhanden. Vor diesem Hintergrund bewegen sich die Umverteilungsef-
fekte bei Einzelbetrieben angesichts der geringen Umverteilungsvolumina unterhalb der Nach-
weisbarkeitsschwelle. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind daher nicht zu erkennen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die zu Lasten der relevanten Versorgungszent-
ren gehenden Umsatzverlagerungen aufgrund der absoluten Héhe der Umverteilungseffekte und
des geringen Anteils am derzeitigen Umsatz keine GréRenordnung erreichen, die eine substantiel-
le Gefahrdung der in den zentralen Versorgungsbereichen ansassigen Magnetbetriebe verursa-
chen.
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Fazit

Am Standort Hennef, Josef-Dietzgen-Stral3e ist die Umnutzung des Bestandsgebaudes der
ehemaligen Messe Hennef in ein Mobelhaus mit einer Verkaufsflache von max. 31.000 m2

geplant.

Das Plangrundstiick befindet sich an einem dezentralen Standort, der im Regionalplan als
Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen wird. Damit entspricht das Planvorhaben grund-

satzlich den Zielen der Landesplanung.

Die Stadt Hennef stellt als Mittelzentrum einen geeigneten Standort zur regionalen Versor-

gung mit Artikeln des spezialisierten Bedarfs dar.

Die Realisierung des Vorhabens macht eine Anderung des vorhandenen Flachennutzungs-
plans sowie des Bebauungsplans erforderlich. Festgesetzt werden soll ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus* mit einer Verkaufsflache von insgesamt 31.000
m2, davon max. 2.500 m2 zentrenrelevante Randsortimente. Dariliber hinaus ist vorgesehen,
eine Feinsteuerung vorzunehmen und fiir die einzelnen Randsortimentsgruppen genaue

Festlegungen zu treffen.

Wettbewerbsbestimmend sind fur das Planvorhaben in erster Linie die regional bedeuten-
den Mdbelvollsortimenter, die Mébelkaufhdauser und die Warengruppenspezialisten, die sich
vor allem an dezentralen Standorten befinden. Hervorzuheben sind hier die Mdbelanbieter in
Kdln, Résrath und Bonn sowie Bornheim. Durch die Ansiedlung des geplanten Mébelmark-
tes entsteht v. a. fiir die im 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis lebende Bevolkerung eine attraktive

Einkaufsalternative zu den bereits in der Region Kéln-Bonn bestehenden Anbieter.

Aufgrund seiner Sortimentsstruktur entfaltet das Planvorhaben im Bereich der Randsorti-
mente (u. a. Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltsgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, Haus-
und Heimtextilien, Leuchten) Konkurrenzwirkungen auch in Richtung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Betroffen sind die Warenhauser und Fachgeschafte in den umliegenden

Kommunen, die eine vergleichbare Qualitdtsausrichtung aufweisen.

In dem perspektivischen Einzugsgebiet des Planvorhabens leben insgesamt ca. 500.470
Personen, die tber ein Nachfragevolumen in dem Segment Mdbel (inkl. Randsortimente)
von rd. 214,5 Mio. EUR verfiigen.

Fur den projektierten Mdbelmarkt wird vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesi-
tuation ein maximaler Planumsatz von ca. 29,6 Mio. EUR prognostiziert. Davon wiirden max.

24,6 Mio. EUR auf das Kernsortiment, max. 5,0 Mio. EUR auf das Randsortiment entfallen.
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(9) Die Realisierung des Planvorhabens wirde zu einer Umorientierung im regionalen Kunden-
verhalten fuhren. Dies héatte eine deutliche Reduzierung der Kaufkraftabfliisse in Richtung

Kdln, Rdsrath, Bonn und Bornheim zur Folge.

(10) Die hochsten einzelbetrieblichen Umsatzverlagerungen wirden sich nach den Ergebnissen
der Auswirkungsanalyse vor allen auf die in Kdln anséssigen Anbieter lkea, Mobel Haus-
mann, Mobel Porta und Boss, Mdbel Flamme, das Rosrather Mdbelzentrum sowie auf den
Standortverbund Mdbel Porta und Boss in Bornheim beziehen. Aufgrund der rAumlichen
Né&he zum Planvorhaben werden auch die am Standort ,Alter Weg" in Hennef ansassigen
Anbieter Mobel Felder und Discount-Profi einem erhéhtem Druck ausgesetzt. Bezogen auf
die einzelnen Anbieter wirden die Umsatzverluste kein Ausmalf? erreichen, das die Existenz
der jeweiligen Betriebe gefahrden wiirde, da es sich um leistungsfahige Betriebe mit einer

regionalen Ausstrahlungskraft handelt.

(11) Die Umverteilungen gegentliber Betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen wirden
so gering ausfallen, dass Umsatzverluste in Existenz gefahrdender GréRenordnung ausge-
schlossen werden kdnnen. Nach den Prognosen der Gutachter sind die quantitativ hdchsten
Umsatzverluste gegeniber den in den Innenstadten Bonn und Siegburg ansassigen Mitbe-
werbern zu erwarten. Von den Umverteilungseffekten wirden in erster Linie die Fachabtei-
lungen der Warenhauser Kaufhof und Karstadt sowie Fachgeschafte mit vergleichbarer
Qualitatsausrichtung betroffen sein, ohne dass einzelne Betriebe betriebswirtschaftlich rele-

vante Umsatzverluste zu erwarten héatten.

(12) Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche weisen nur einen geringen Besatz relevanter

Angebote auf und werden deshalb lediglich geringfiigig tangiert.

(13) Mdgliche negative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche in Hennef und in den Nachbarkommunen kdnnen

somit ausgeschlossen werden.

Kdln, im September 2010
BBE Handelsberatung GmbH

A Lhuilt - Ay

i.V. Rainer Schmidt-lliguth i.V. Anna Heynen
(Leitung Niederlassung Kdéln) (Standortberatung)
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