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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1  Aufgabenstellung

Die Immobilienverwaltung BDV Hennef KG und die Opel Projektbau GmbH planen an der Lade-
stral3e in der Hennefer Innenstadt die Errichtung eines Geschéaftshauses. Dabei sollen auf zwei
Geschossebenen bis zu rd. 4.100 m? Verkaufsflache (VKF) realisiert werden.

Als Ankernutzer steht ein Saturn Elektronik-Fachmarkt fest, der im ersten Obergeschoss etwa
2.100 m? VKF belegen wird. Im Erdgeschoss stehen bis zu 1.500 m? VKF zur Verfligung, fir die
zum aktuellen Zeitpunkt unterschiedliche Nutzungsansatze/-konzepte vorliegen. Avisiert sind
Fachmarkte der Sortimente Bekleidung/ Wasche und Schuhe/ Lederwaren; alternativ ein Klein-
kaufhaus.

Alternativ sind innerhalb der Projektimmobilie auch ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Drogerie-
markt und/oder ein kleinerer Elektrofachmarkt realisierbar. Die endglltige Mieterfestlegung fir das
Erdgeschoss ist allerdings noch nicht abgeschlossen. Deshalb werden mit dem vorliegenden Gut-
achten Alternativszenarien geprift (vgl. Kap. 4).

An der zum Hennefer Bahnhof exponierten Gebaudeseite soll im Erdgeschoss zusatzlich eine
Mischnutzung aus Convenience-Angeboten (z. B. Backer/ Bistro, Frische-Angebote) und kleinteili-
gen Shops (z.B. Blicher/ Zeitschriften; Apotheke) realisiert werden.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse
erforderlich. Diese Analyse erfolgt auf der Grundlage einer fundierten Erhebung der gegebenen
Angebots- und Wettbewerbsstrukturen und hat aufzuzeigen, ob im Realisierungsfall Auswirkungen
auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im
Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu erwarten wéaren.

Zur Beantwortung der anstehenden Fachfragen hat die Immobilienverwaltung BDV Hennef KG die
BBE Handelsberatung GmbH im Januar 2012 mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse beauf-
tragt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

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

der Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:
Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikrostandort-Situation.
Erhebung relevanter Anbieter im Elektro-/Elektroniksortiment und der weiteren Sortiments-
bereiche. Hierzu gehdren insbesondere Nahrungs- und Genussmittelanbieter, ferner wurden
die relevanten Kaufhauser, preisorientierte Bekleidungs- und Schuhanbieter sowie Betriebe
mit dem Sortiment Heimtextilien erhoben. Ebenfalls wurden die in Hennef ansassigen Apo-
theken ermittelt.

Nutzung von aktuellen Datenmaterialien der BBE-Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffer und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten (z. B. Einwohnerzahlen der Stadt Hen-
nef/Sieg, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hennef/Sieg).

Erfahrungswerte der BBE Handelsberatung GmbH aus ahnlich gelagerten Untersuchungen.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kauf-
kraftbewegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-
ten Einzelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet,
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Teilrdume im Untersuchungsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausge-
drickt durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung“ beim Einkauf bestimmter Waren-
1
gruppen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und ver-
feinert, so dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung
und die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das
Kriterium der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichti-
ger ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung /
Schuhe / Elektrowaren) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.
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2 Rahmenbedingungen - Vorgaben des Einzelhandels-
konzepts fiir die Stadt Hennef

Im Untersuchungszusammenhang sind die Ergebnisse und Empfehlungen des ,Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Hennef“2 zu beachten:

Der Projektstandort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Hennefer Zentrums
zwischen der Frankfurter Stralde, die die Hauptgeschéaftsstralle der Innenstadt darstellt, und der
Ladestralle. Der Projektstandort stellt eine der hervorgehobenen Potenzialflachen dar. Stidlich (in
rd. 300 m Entfernung) und sudwestlich (rd. 700 m) des Hauptzentrums befindet sich zusatzlich je-
weils ein Nahversorgungsbereich. Ostlich liegt ein Erganzungsstandort sowie angrenzend eine Po-
tenzialflache nahe der Autobahnauffahrt Hennef (Sieg) — Ost (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Zentrenkonzept der Stadt Hennef (Sieg)

a
oh
<

7 h\ '

Zentraler Versorgungsbereich
Potenziallache Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungsberaich

Erganzungsstandort

Potenzialfachen

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011, Seite 15,
Hinweis. Farbkennzeichnung stimmt nicht mit den textilen Ausfiihrungen im
Einzelhandelskonzept (iberein.

2
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011.
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Laut Einzelhandelskonzept der Stadt ist fiir Hennef flir das Jahr 2010 von einem Kaufkraftindex
von 102,7 % auszugehen. Das Kaufkraftniveau liegt damit knapp 3 % tUber dem Bundesdurch-
schnitt. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in der Stadt Hennef betragt - ausgehend
von einem durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabevolumen von 5.226 EUR pro Einwohner - rd. 239,7
Mio. EUR. Der Einzelhandelszentralitatsindex betragt allerdings nur rd. 71 % - das heif3t, dass
knapp 30 % der in Hennef vorhandenen Kaufkraft per Saldo aus dem Stadtgebiet abfliel3en.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation korrespondiert mit den Ergebnissen der Bevdlkerungsbefragung,
die im Zuge der Erhebungen zum Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef durchgefihrt wurde:
Uberdrtliche Versorgungsbeziige sind vergleichsweise stark ausgepragt. Der Einkauf bei Innen-
stadtleitsortimenten (z.B. Elektro, Bekleidung und Schuhen) ist sehr stark auf Nachbarkommunen
ausgerichtet. Im Bereich der Elektrowaren stellen z.B. Siegburg und Sankt Augustin, aber auch
Koéln und Bonn wichtige Einkaufsziele dar. Ebenso stellt der Internet- und Versandhandel fur die
Hennefer Bevdlkerung eine relevante Einkaufsquelle dar (vgl. hierzu auch folgende Abbildung).

Abbildung 2: Einkaufsorientierung der Hennefer Bevolkerung
im Elektrowarenbereich

Abb. 5.20a Einkauforte der einheimischen Passanten fur Waren
des aperiodischen Bedarfs - Elektro-
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Quelle : Eigene Erhebung - Passantenbefragung 2009 n= 836

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef (2011).

Die Stadt Hennef verfugt It. Einzelhandelskonzept zum Zeitpunkt Februar 2010 tber insgesamt 120
Einzelhandelsgeschéfte. Die Stadt stellt bei Waren des taglichen Bedarfs den dominierenden Ein-
kaufsort fur die Bevolkerung dar (94 % der damals befragten Personen kaufen entsprechende Wa-

Seite 8 von 66



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse + Geschaftshausplanung Hennef/Sieg, Ladestralle

ren bevorzugt in Hennef ein). Im Bereich der aperiodischen Waren sind mitunter deutlich geringere
Kaufkraftbindungen festzustellen (z.B. Elektrowaren (26 %)).

Gemal den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes zeigen sich im Einzelhandelsangebot der
Stadt, bzw. im Zentralen Versorgungsbereich entlang der Frankfurter Strale ,Schwéachen auf der
Angebotsseite [...] vor allem in den Bereichen Bekleidung, Elektroartikel/Haushaltsgerate, Unter-
haltungselektronik sowie Raumausstattung/ Einrichtung“3. Dieses drickt sich vornehmlich durch
Schwachen im Versorgungsniveau aus, die sich durch eine dort vorzufindende ,kleine Be-
triebsgréfRe und geringe Angebotsbreite“4 als durch eine unzureichende Anzahl an Betrieben be-
grunden.

Die Zahl verfiigbarer Flachen fiir die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist allerdings
sehr limitiert.

Folgende Planungsziele des Einzelhandelskonzepts sind im Untersuchungszusammenhang zu
berucksichtigen:

Sicherung und Starkung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion des Zentrums von Hen-
nef sowie

Konzentration des grofflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
5
auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Im Hinblick auf die Einzelhandelsstandortentwicklung sind hieraus folgende Aspekte vor dem
Hintergrund des Planvorhabens relevant:

Das gehobene Qualitatssortiment ist zu starken sowie die Innenstadt als Qualitatsstandort,
6
auch uber die Erhaltung und Starkung der Multifunktionalitdt auszubauen.

Zentraler Versorgungsbereich: Ansiedlung von weiteren Kundenmagneten tber HIT hinaus,
z.B.: Elektrofachmarkt und qualitativ hherwertiger Textilfachmarkt. Ein Markt fir Biole-

bensmittel wird von der Bevdlkerung in der Innenstadt vermisst.7

Der Bereich Ladestralle gilt als Flachenreserve fiir entsprechende Ansiedlungen und ist so-
mit auch als ,Potenzialflache” fir gro3flachige EH-Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten vorgesehen. Ihr wird somit eine Schlisselfunktion fir die Innenstadtentwicklung zuge-

8

wiesen.

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011, S. 199.
Ebd.

Ebd. S. 206.

Ebd. S. 209.

Ebd. S. 210, 211, 215, 217.

Ebd. S. 207.

0 N o o0 b~ W
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Fe«

Handelsberatung

Die Stadt Hennef (Sieg) liegt im 6stlichen Teil des Rhein-Sieg-Kreises im Ubergangsbereich zwi-

schen der stark verdichteten Rheinschiene und dem zunehmend landlicher strukturierten 6stlichen

Rhein-Sieg-Kreis und dem Westerwald. Der Stadt wird gemaR Landesentwicklungsplan Nordrhein-

Westfalen (LEP NRW) die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Abbildung 3: Lage der Stadt Hennef und zentralortliche Gliederung
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Die Stadtgrenze von Hennef bildet im Siden auch die Landesgrenze zwischen Nordrhein-

Westfalen und Rheinland-Pfalz. Die nachstgelegenen Oberzentren stellen die Stadt Kéln mit mehr

als einer Million Einwohnern (rd. 30 km nordwestlich) und die Stadt Bonn mit rd. 318.650 Einwoh-

nern (rd. 15 km westlich) dar.9 Daruber hinaus grenzen mehrere Mittelzentren unmittelbar an das
Hennefer Stadtgebiet an; im Westen und Norden die Stadte Sankt Augustin und Siegburg, im Os-

ten die Gemeinde Eitorf und im Stden die Stadt Kdnigswinter.

9
Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Stand: 30.06.2010.
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Der heutige kommunale Zuschnitt der Stadt geht aus der nordrhein-westfalischen Kommunalneu-
gliederung im Jahr 1969 hervor. Im Zuge der Kommunalreform wurde aus den drei ehemals
selbststdndigen Gemeinden Hennef, Lauthausen und Uckerath die neue Gemeinde Hennef gebil-
det, die 1981 die Stadtrechte erhielt.

Der Stadtteil, der im Jahr 1935 durch die Aufhebung der beiden Ortschaften Geistingen und Warth
und die Vereinigung beider mit der damaligen Ortschaft Hennef entstand, bildet heute die Kern-
stadt.

Die Stadt Hennef weist aktuell eine Bevélkerungszahl von rd. 46.116 Einwohnern aufm. Hiermit
weist die Stadt Hennef nach Troisdorf, Sankt Augustin und Bornheim die viertgrofite Einwohner-
zahl im Rhein-Sieg-Kreis auf. Die Einwohnerentwicklung ist durch ein hohes Wachstum gekenn-
zeichnet (seit 1991 rd. + 40 %), das durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen u. a. in Warth
und Geistingen ausgel6st wurde.

In Zukunft werden laut einschlagigen Bevolkerungsprognosen die Einwohnerzahlen in Hennef wei-
ter ansteigen, auch wenn sich das Wachstum deutlich verlangsamen wird. So geht die Bertels-
mann Stiftung von einem Zuwachs der Einwohnerzahlen bis 2025 auf rd. 49.400 (rd. + 7 - 8 %)
aus.11 Eine im Auftrag der Stadt Hennef von der civitec - Zweckverband Kommunale Informations-
verarbeitung erstellte Bevdlkerungsprognose geht fir das Jahr 2025 von einer Einwohnerzahl von
rd. 47.600 aus, was einem Zuwachs von rd. 3 - 4 % entspricht.

Die grofe Nachfrage nach Wohnbauland im Stadtgebiet ist auch durch die Verkehrsgunst bedingt.
Denn die Stadt Hennef ist sehr gut an das liberregionale StraBennetz angebunden. So verflgt
die Stadt Uber zwei eigene Autobahnanschlussstellen (Hennef / Sieg-West und Hennef / Sieg-Ost)
an die in nordwestlicher Richtung durch das Stadtgebiet verlaufende A 560 (Siegtal-Autobahn). Sie
fuhrt vom Autobahndreieck Sankt Augustin-West an Siegburg vorbei nach Hennef. Dartiber hinaus
Ubernimmt die A 560 Zubringerfunktionen zu der nach Norden in stdostliche Richtung verlaufen-
den A 3 (KoIn - Frankfurt).

Neben den beiden Autobahnanschlussstellen tragen in Hennef zuséatzlich zwei BundesstraBen zu
einer guten Anbindung an das Fernstral3ennetz bei: Zum einen die B 8 (KdIn - Limburg - Frankfurt),
die in stdlicher Richtung parallel zur A 3 verlauft und die Stadt Hennef an den nérdlichen Wester-
waldkreis anbindet. Zum anderen die B 478, die in norddstlicher Richtung von Hennef nach Wald-
brél fuhrt sowie die L 333 als wichtige Anbindung des oberen Siegtals an Hennef und die A 560.
Demzufolge ist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Hennef gewahrleistet. Umgekehrt
sind aber auch die umliegenden Stadte und die Oberzentren Bonn und Kdln in Fahrtzeiten von
héchstens 30 Minuten gut zu erreichen.

10
Stichtag 30.12.2010; Angaben Stadt Hennef
Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune

Seite 11 von 66



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse + Geschaftshausplanung Hennef/Sieg, Ladestralle

Der Anschluss an das regionale Schienennetz erfolgt tGiber den Haltepunkt Hennef (Sieg) im
Stadtzentrum. Hierdurch ist die Stadt Hennef im Schienenverkehr mit dem Regionalzug RE 9 (KdIn
-Troisdorf - Siegburg - Hennef - Siegen) und der S 12 (K&In - Hennef) verbunden.

Unmittelbar neben dem Bahnhof befindet sich der Busbahnhof der Stadt Hennef. Hier halten die
von der Rhein-Sieg-Verkehrsgesellschaft betriebenen Buslinien 510, 516, 522, 524, 525, 529, 530,
531, 532, 578 und 579.

Bezogen auf die Anzahl der Geschifte hat der Einzelhandel in der Stadt Hennef seinen raumli-
chen Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt, vornehmlich entlang der Frankfurter Strale und
um den Marktplatz / Adenauerplatz. Die Bedeutung des innerstadtischen Zentrums wird durch das
SB-Warenhaus HIT in unmittelbarer Nachbarschaft verstarkt.

Im ndheren und weiteren Umfeld zur Innenstadt liegen fiinf Einzelhandelsagglomerationen, die
als Nahversorgungszentren oder Erganzungsstandorte klassifiziert werden. Hierzu zahlen fol-
gende Standortbereiche:

historischer Ortskern von Geistingen (Nahversorgungszentrum)

der westliche Abschnitt der Frankfurter Strale (,Westlicher Stadteingang®) zwischen Ko-
nigstrale und der Autobahn (Erganzungsstandort)

StoRdorf (Nahversorgungsstandort)

Bonner StraBBe (Ergdnzungsstandort)

BroltalstraBe / Emil-Langen-StraBe (Erganzungsstandort)
Im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Hennef wird zu den o. g. Nahversorgungs-
zentren und Erganzungsstandorten festgehalten, dass diese Standorte aufgrund der raumlichen
Distanz nicht mehr fuBlaufig mit der Innenstadt verbunden sind, aber eine hohe Kopplungs-

funktion besitzen. So zeigen die Ergebnisse einer Kundenbefragung, dass zahlreiche Kunden ihre
Pkw-bezogenen Einkaufe an diesen Standorten mit Besorgungen in der Innenstadt kombinieren.

Im weiteren Stadtgebiet hat sich nur im Stadtteil Uckerath ein eigenstindiges Nahversor-
gungszentrum herausgebildet.12

12 Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011, S. 198.
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3.2 Mikrostandort

Der Planstandort ,LadestraBe“ befindet sich auf einem lang gestreckten, bahnparallel gelegenen
Grundstlck und grenzt unmittelbar an den Hennefer Bahnhof an. Auf dem Projektareal befindet
sich ein ehemaliges Verladegebaude mit Rampe. Im Umfeld sind Pkw-Stellplatze vorhanden.

Die Frankfurter Stralle stellt die Hauptgeschéaftsstralle der Innenstadt dar. Zugleich hat sie die
Funktion der Hauptverbindungsstrafie in Richtung des Autobahnkreuz A560 und A3 bzw. in Rich-
tung der Stadte Siegburg und Sankt Augustin. In stidostlicher Richtung fihrt die Frankfurter Stral3e
als Bundesstralie 8 in Richtung Altenkirchen weiter. Auch die ErschlieBung des Projektgrundstiicks
wird Uber die Frankfurter Straf3e erfolgen.

Das unmittelbare Objektumfeld gliedert sich wie folgt:

In westlicher Richtung grenzen entlang der Bahnhofstrale der Bahnhof Hennef und das HIT-
SB-Warenhaus an den Projektstandort an.

Nach Suden grenzt die Bahnlinie an das Projektgrundstiick, daran anschlieRend finden sich
Wohn- und Gewerbenutzungen.

In Gstlicher Richtung dominiert Wohnnutzung. Der Kreuzungspunkt von Frankfurter Strafle
und Bahnlinie stellt hier einen markanten Ubergangspunkt dar. Entlang der Frankfurter Stra-
Re sind weitere Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Vor diesem Hintergrund ist der Projektstandort als integriert zu bezeichnen. Im Einzelhandels-
konzept wird der Standort als Potenzialflache innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum qualifiziert. Der Standortbereich wird durch den im Umfeld ansassigen HIT-Markt
bereits durch groflachigen Einzelhandel gepragt.

Das Einzelhandelskonzept sieht dabei fir den Zentralen Versorgungsbereich die Ansiedlung von
weiteren Kundenmagneten tber HIT hinaus vor. Hierzu zahlen z.B.: ein EIektrofachmarktB. Der
Bereich Ladestralle gilt dabei als Flachenreserve fiir entsprechende Ansiedlungen Er gilt als ,Po-
tenzialflache® auch im Bereich der Aufnahme von grof3flachigen EH-Betrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Der Standortbereich, zu dem auch das Projektareal gehort, hat damit eine
Schlisselfunktion fir die Innenstadtentwicklung.14

Bevoélkerungspotenzial im Standortumfeld: Die Stadt Hennef konnte Ende des Jahrs 2010 ins-
gesamt rd. 46.100 Einwohner verzeichnen. Auf den Hauptort — bestehend aus den ehemals selbst-
standigen Ortsteilen Hennef, Geistingen und Warth — entfallen insgesamt rd. 22.000 Einwohner.

13 Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011. S. 210, 211, 215, 217.
14 Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hennef (Entwurfsfassung), Juli 2011, S. 207.
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Den nachstgrofieren Ortsteil stellt Uckerath (rd. 3.100 Einwohner) dar. Die Gbrigen rd. 21.000 Ein-
wohner der Stadt verteilen sich auf rd. 100 weitere Ortschaften und Weiler.15

Abbildung 4: Mikrostandort des Planvorhabens

Mikrostandort und Umfeld-
nutzungen (Auswahl)

E,-_-_-: Projektimmabilie

- 100 m >
= — —

Kartengrundlage: TIM Online

BBEY

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung (2012)

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt Uber die Alte Ladestralie im Zwei-
Richtungs-Verkehr. Diese miindet im Westen in die Bahnhofstrale und im Osten in die Bachstra-
Re. Bahnhof- und BachstralRe schlieRen an die Frankfurter Stral3e / L 333 an. Insgesamt werden in
einem neuen, fiinfgeschossigen Parkhaus ca. 330 Stellplatze errichtet.

An den OPNV ist das Areal iiber die das Stadtgebiet erschlieRenden Buslinien durch eine Bushal-
testelle (Bushaltepunkt Hennef-Bahnhof) in unmittelbarer Nachbarschaft sehr gut angebunden.
Ebenfalls ist am Bahnhof ein Haltepunkt des S-Bahn- und des Regionalbahnverkehrs gegeben. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit fir die umgebende Wohnbevélkerung ist durch strallenbegleitende Ful3-
gangerwege gesichert.

Die AuBenwirkung und unmittelbare Einsehbarkeit des Vorhabenstandortes ist aufgrund der
rickversetzten Lage zur Frankfurter Stral3e eingeschrankt. Allerdings ist durch den benachbarten

15
http://www.hennef.de/index.php?id=304&type=98; Zugriff vom 12.01.2012.
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HIT-Markt bzw. dessen Kundenfrequenz eine gute mittelbare AuRenwirkung und Einsehbarkeit ge-
geben.

Laut Regionalplan der Bezirksregierung Koln (GEP_99, Ortsbereich Hennef) liegt der Projekt-
standort innerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereichs®. Grofliflachiger Einzelhandel ist damit
nicht grundséatzlich ausgeschlossen.

Im Flachennutzungsplan ist der Standort als gemischte Bauflache (,M*) dargestellt.

Der Bebauungsplan des Projektareals ,Ladestral3e/Bahnhofsumfeld, Nr. 01.3 im Stadtteil Zentrum
Ost* befindet sich aktuell in der 1. Anderung (vgl. Abbildung auf der Folgeseite). Die Begriindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplans, hier: ,Ziel und Zweck der Planung*“ lautet wie folgt:

LDer rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 01.3 ,Ladestral8e / Bahnhofsumfeld” war aufgestellt
worden, um die bisher durch die Deutsche Bahn AG genutzten Grundstiicke als Kernge-
biete und als éffentliche Verkehrsfldchen festzusetzen. Ziel des Bebauungsplanes war es,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung von Bauflachen fiir Gastro-
nomie-, Geschéfts- und Einzelhandelsflachenansiedlungen zu schaffen. Diese sollten zur
stédtebaulichen Aufwertung und zur wirtschaftlichen Entwicklung des Bahnhofumfeldes
beitragen.

Aufgrund dieser planerischen Impulse haben sich nunmehr Planungsvorhaben soweit kon-
kretisiert, dass eine ziigige Realisierung von Einkaufseinrichtungen und den dazugehéri-
gen Parkméglichkeiten in Aussicht steht. Hierzu wird es erforderlich, die Planungsfestset-
zungen zu &ndern. Hierfiir wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01.3 erforder-
lich. Die Festsetzungen im westlichen Teil des Bebauungsplanes werden unverédndert in
die 1. Anderung Ubernommen.“m

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 15.700 m? (rd. 1,57 ha).
Die zulassigen Nutzungen sollen Gber Sondergebiets-Festsetzungen gemaf § 11 BauNVO gere-
gelt werden.17

16
http://www.hennef.de/index.php?id=769. Zugriff vom 16.01.2012.

17 «
Stadt Hennef, Bebauungsplan Nr. 01.3 ,LadestralRe / Bahnhofsumfeld®, 1. Anderung — Begriindung - Vor-
entwurf gem. §3(1) und §4(1) BauGB. Stand 07.12.2011.
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Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Ladestr. / Bahnhofsumfeld
=====: Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 01.3

5
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769% Zugriff

f, Homepage der Stadt: ,http://www.hennef.de/index.php?id

Stadt Henne

Quelle:

vom 16.01.2012.
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4 Konzeptbeschreibung

Das Plankonzept sieht die Errichtung eines zweigeschossigen Geschaftshauses vor. Die
Verkaufsflache wird dabei insgesamt rd. 3.800 bis maximal rd. 4.100 m? betragen.

Im Einzelnen sind folgende Nutzungen geplant:

Im Erdgeschoss ist die Anlage von zwei gréeren Einzelhandelsflachen geplant. Diese sol-
len durch einen Schuhfachmarkt mit bis zu 750 m? VKF und einen Bekleidungsfachmarkt mit
bis zu 750 m? VKF belegt werden. Ebenfalls soll im Erdgeschoss eine Backereiverkaufsstelle
mit Café und Bistrofunktion errichtet werden (insgesamt bis zu rd. 200 m? Nutzflache). Eben-
falls ist die Einmietung einer Apotheke sowie eines Zeitschriftenladens mit Lotto/ Toto und
Poststelle fur das Erdgeschoss angedacht. Hinzu kommen bis zu rd. 200 m? Dienstleistungs-
flachen.

Im Obergeschoss ist die Errichtung einer rd. 2.100 m? VKF grofRen Verkaufsflache fir einen
Elektrofachmarkt vorgesehen. Der Fachmarkt soll eine niveaugleiche Anbindung an eine der
oberen Ebenen des Parkhauses erhalten, dass somit baulich mit dem Geschaftsgebaude
verbunden wird.

Neben diesen Einzelhandelsbetrieben sind folgende Nutzungsalternativen auf ihre Auswirkungen
zu prifen:

Als Alternative zum Schuhfachmarkt und zum Bekleidungsfachmarkt ist im Erdgeschoss ein
Kleinkaufhaus mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.500 m? vorgesehen. Die tbrigen Nut-
zungen bleiben gleich.

Als weitere Nutzungsalternative ist fur das Erdgeschoss die Kombination eines bis zu 800 m?
VKF groRRen Lebensmitteldiscountmarktes mit einem bis zu 700 m? VKF grof3en Elektro-
fachmarkt oder einem bis zu 700 m? VKF grof3en Drogeriefachmarkt geplant. Die tbrigen
EG-Nutzungen wirden auch in diesem Fall unverandert bleiben. Sollte ein Elektrofachmarkt
in das Erdgeschoss eingemietet werden, wiirden im Obergeschoss keine Verkaufsflachen
fur den Einzelhandel, sondern stattdessen sonstige gewerbliche Nutzungen, wie z.B.
Bironutzungen realisiert.

In die vorliegende Auswirkungsanalyse werden alle nach dem geplanten Bebauungsplan zulassi-
gen Nutzungsbausteine eingestellt. Mogliche Agglomerations- und Koppelungsvorteile werden bei
der Umsatzprognose bericksichtigt.
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5 Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbsstrukturen

Im Rahmen der Angebotsanalyse werden alle innerhalb der Stadt Hennef ansassigen projektrele-
vanten Betriebe sowie die strukturprdgenden Wettbewerber in den Nachbarkommunen differenziert
nach Standort und Verkaufsflache erfasst.

Erhoben wurden insbesondere Elektrofachgeschéafte und —fachmarkte, Bekleidungs- und Schuh-
anbieter (des Uberwiegend preisorientierten Segments), Lebensmittelmarkte sowie Drogeriefach-
marke und Drogerien.

Aus der Analyse ausgeklammert werden Apotheken, die aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen
Sonderfall darstellen.

Aussagen zur Tragfahigkeit einer entsprechenden Einrichtung orientieren sich an angebotsspezifi-
schen Durchschnittswerten in Deutschland. '* Im Untersuchungszusammenhang ist es unerheb-
lich, Gber welche Verkaufsflachendimensionierung die geplanten Apotheke verfiigt. Die Umsatzleis-
tung der Apotheke steht nur in einem mittelbaren Zusammenhang mit der Verkaufsflachendimensi-
onierung. Arzneimittel und Ubrige erstattungsféahige Waren werden zum Uberwiegenden Teil aus
dem Lager heraus verkauft oder sind nur auf Bestellung beziehbar. Hierdurch wird die Umsatzleis-
tung einer Apotheke in hohem Malf} von der VerkaufsflachengréRe entkoppelt.

In der Stadt Hennef liegen neben dem Hauptzentrum Innenstadt mit der Ortsmitte Geistingen19
und Uckerath weitere zentrale Versorgungsbereiche vor (beides Nahversorgungszentren).

Ebenfalls ist die Ortsmitte von Sto3dorf im Nordwesten der Stadt in ihrer Funktion als wohnortna-
her Versorgungsstandort noch von stadtebaulicher Relevanz (.,Nahversorgungsstandort“).20

Die beiden innenstadtnahen Erganzungsstandorte Brdltalstralle/ Emil-Langen-Strafle und Bonner
Stral3e stellen keine zentralen Versorgungsbereiche dar, sind aber insbesondere im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente als Wettbewerbsstandorte von Relevanz.

Die Wettbewerbssituation innerhalb der Stadt Hennef und den Nachbarkommunen wird im Folgen-
den jeweils differenziert nach Standortbereichen dargestellt.

a Die Marktsituation fiir Apotheken wird im Jahr 2007 gem. dem EHI Retail Institute KOIn durch einen Netto-
Gesamtumsatz von 36,7 Mrd. €, bei einer Gesamtzahl von 21.570 Apotheken (inkl. der Apothekenfilialis-
ten) gekennzeichnet. Dies entspricht einer durchschnittlichen Jahresnettoumsatzleistung von 1,7 Mio. € pro
Apotheke. Gemessen an der Zahl der Bundesblrger entfallt durchschnittlich eine Apotheke auf 3.816 Ein-
wohner.

19
Gelegen um den ,Geistinger Platz".

20
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef, S. 217f.
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Die Wettbewerbsbeziehungen gegenlber Anbietern in den Nachbar- und Umlandkommunen kon-
zentrieren sich aufgrund der Distanzbeziehungen und der ,systemischen Ausrichtung“ der Wettbe-
werber bzw. des Planvorhabens auf systemgleiche und systemahnliche Wettbewerber (insbeson-
dere Elektrofachmarkte sowie preisorientierte Schuh- und Bekleidungsfachmarkte). Gegenliber
den in Nachbarkommunen ansassigen Fachgeschaften bestehen vor dem Hintergrund des Plan-
vorhabens nur weitaus geringere Wettbewerbsbeziehungen.

5.1 Wettbewerb im Stadtgebiet Hennef (Sieg)

5.1.1 Hauptzentrum Hennef

Im Nordwesten des ZVB an der Mozartstralle 3 ist ein kleinflachiger Lidl-Discountmarkt vorhanden.
Ostlich hiervon finden sich am Marktplatz ein dm-Drogeriemarkt sowie eine Filiale des Beklei-
dungsanbieters Ernsting’s Family.

In der Ecklage aus LindenstraBe und Frankfurter Straf3e ist am Marktplatz 36 der Elektro-
Einzelhandler Elektronik Partner Bolz (110 m? VKF) zu finden. Darlber hinaus ist in der Innenstadt
mit Liessem HomeTec (Euronics Verbundgruppe, 300 m? VKF) ein weiteres Elektrofachgeschaft
vorhanden. Spezialisierte Anbieter flir Kommunikationstechnologie runden das Angebot ab.

An der Frankfurter StralRe sind mehrere relevante Wettbewerber ansassig. Hervorzuheben sind die
Adler-Apotheke, eine Tchibo-Filiale und die ,Buchhandlung am Markt“. Ebenfalls ist dort eine Reihe
von Mode- und Schuhfachgeschaften zu finden. Hierzu zahlen Bonita, Kiimpel, Julian, Buttgen,
,G*+W Mahler, der Modemarkt“ und Hammer Schuhe sowie eine Fachgeschaft fiir italienische
Schuhmode.

In zentraler Lage der Innenstadt ist das HIT-SB-Warenhaus gelegen. Es stellt heute den wichtigs-
ten Frequenzbringer der Innenstadt dar. Im Gebaudekomplex des Hit-Marktes finden sich darliber
hinaus die Backerei/ Konditorei Kreuz und eine Deichmann-Filiale.

Nordlich der Frankfurter StralRe ist die Parfimerie Rudell ansassig. In 6stlicher Fortsetzung sind an
der Frankfurter Stralle weitere Backereien, Metzgereien (z.B. Naust), Modeanbieter (z.B. Amelie,
Bonnie und Kleid) und zwei Apotheken ansassig.

5.1.2 Nahversorgungszentrum Geistingen

Im Nahversorgungszentrum ,Geistingen®, dem Zentralen Versorgungsbereich im Umfeld des Geis-
tinger Platzes sind eine Backerei und eine Metzgerei ansassig. Die Versorgung ist auf den Ortsteil
beschrankt.
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5.1.3 Nahversorgungszentrum Uckerath

Im Ortsteil Uckerath (rd. 3.100 Einwohner) sind als relevante Wettbewerber kleinflachige Discount-
filialen der Betreiber Aldi und ein Lidl ansassig. An der Ortsdurchfahrt Westerwaldstrale ist dar-
Uber hinaus die Dreilinden-Apotheke (rd. 25 m? VKF) vorhanden. Ferner ist in Uckerath das Elekt-
ro-Fachgeschéaft Klaus Dasbach ansassig.

5.1.4 Nahversorgungsstandort StoRdorf

Am westlichen Eingang von Hennef (Sieg) im Umfeld des Mébelhauses Miillerland sind nérdlich
der Frankfurter Stralle die Anbieter Aldi (900 m? VKF) und Edeka (800 m? VKF) ansassig. Sie bil-
den den nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt. Benachbart liegen ein Fahrradfachge-
schaft und eine Filiale des Zoo-Fachmarkts ,Futterhaus®.

Wie dem stadtischen Einzelhandelskonzept zu entnehmen ist, verflgt der in StoRdorf ansassige
Aldi-Markt Uber ein Einzugsgebiet, das die umliegenden Hennefer Ortsteile bis einschlieBlich Geis-
tingen und Durresbach umfasst.

5.1.5 Projektrelevanter Wettbewerb an sonstigen Standorten in Hennef

Am Erganzungsstandort Broltalstralle/ Emil-Langen-Stral3e sind ein Rewe-XL-Supermarkt mit Ba-
ckereiverkaufsfiliale in der Vorkassenzone und ein Discountmarkt des Betreibers Lidl ansassig.

Der Ergénzungsstandort bzw. Nahversorgungsbereich Bonner Stral3e wird durch den Rewe-
Lebensmittelsupermarkt und den gegeniiberliegenden Holzleitner Elektrofachhandel gepragt. An
der Westerwaldstrale ist das Elektrofachgeschaft Klaus Dasbach, an der Bréltalstralie Economy
Elektrogerate ansassig.

Handelsberatung
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5.2 Projektrelevanter Wettbewerb in Sankt Augustin

5.2.1 Wettbewerber innerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Der HUMA-Einkaufspark pragt wesentlich das Hauptzentrum Sankt Augustin. Es befinden sich dort
ein real,-SB-Warenhaus (19.200 m? VKF) und eine Vielzahl weiterer (gro3flachiger) Einzelhandels-
betriebe. Hierzu zdhlen das Modehaus von Adler (rd. 2.900 m? VKF) und eine Filiale von InterSport
Vosswinkel. Den wichtigsten Wettbewerber im Segment der Elektro-GroRgerate, Elektro-
Kleingerate, Unterhaltungselektronik, Computer, Foto stellt der im Huma-Einkaufspark ansassige
Saturn Elektro-Fachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 3.500 m? dar. Darlber hinaus befinden
sich dort einzelne Fachgeschafte (z.B. Foto Porst) und Mobilfunk-Anbieter (z.B. T-Punkt, Base).

Weiterhin sind folgende Betriebe im Stadtzentrum als relevante Wettbewerber hervorzuheben:

Ernsting’s Family (50 m? VKF; preisorientierte Bekleidung fir Kinder und junge Familien).
Die Schuh-Filialisten Reno (700 m? VKF) und Deichmann (450 m? VKF).
Netto-Discountmarkt mit 500 m? VKF.

Da das Einkaufszentrum gegenwartig als ein Fachmarktzentrum der alteren Generation einzustu-
fen ist, ist eine umfassende Revitalisierung, Umstrukturierung und Erweiterung geplant. Im Rah-
men der Modernisierungsmafinahmen soll insbesondere die Verkaufsflache im Sortiment Beklei-
dung vergrofRert werden.

Die derzeitigen Planungen sehen dabei eine Erweiterung der Verkaufsflache um rd. 16.000 m? vor.

Das Genehmigungsverfahren soll noch in der ersten Jahreshélfte 2012 abgeschlossen werden, die
Fertigstellung der Neubaumaflnahme friihestens im Jahre 2014 abgeschlossen werden. Vor die-
sem Hintergrund wird im Rahmen dieser Analyse der aktuell im Hauptzentrum Sankt Augustin vor-
gefundene projektrelevante Einzelhandelsbestand zugrunde gelegt.

Der zweite groRe Einzelhandelsschwerpunkt in Sankt Augustin — der Standortbereich ,Alte Heer-
stralle” — liegt raumlich ndher an Hennef als der HUMA-Park und ist verkehrstechnisch ebenfalls
gut angebunden. Pragende Anbieter sind ein Hit-Verbrauchermarkt (5.500 m? VKF), ein Aldi-
Discounter (800 m? VKF), ein dm-Drogeriemarkt (560 m? VKF) sowie ein Gartencenter.

Im Nebenzentrum Hangelar sind einzelne Angebote im Segment der Unterhaltungselektronik und
aus dem Bereich der Elektro-Gro3- und Kleingerate vorhanden, die auf einer vergleichsweise ge-
ringen Verkaufsflache angeboten werden. Ein dort ansassiger Rewe Lebensmittelmarkt steht nicht
mehr im Wettbewerb mit dem Planvorhaben.
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Im Nahversorgungszentrum Niederpleis ist mit Hausgerate Martin ein projektrelevanter Einzelhan-
delsbetrieb ansassig, der aber nur eine geringe Verkaufsflache aufweist. Darlber hinaus liegen
Planungen vor, den Standort Niederpleis durch die Etablierung eines Lebensmittelsupermarktes
und weiterer Einzelhandelsbetriebe als Nahversorgungszentrum funktional zu starken. Da der Zeit-
punkt des Marktzutritts dieser Betriebe noch nicht absehbar ist, finden die Betriebe in dieser Analy-
se keine Berucksichtigung.

5.2.2 Wettbewerber an sonstigen Standorten:

Als Wettbewerber an Standorten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet Sankt
Augustin ist insbesondere ein Aldi-Discountmarkt am Standort ,Im Mittelfeld“ im Stadtteil Buisdorf
hervorzuheben. Es handelt sich hierbei um eine Ausbildungsfiliale neben einem Aldi-
Logistikzentrum. Die Filiale verfugt Gber rd. 1.000 m? VKF und eine gro3ztigige Stellplatzanlage.
Sie ist durch einen vergleichsweise hohen Anteil an Non-Food- und Aktionswaren gekennzeichnet.
Dies erklart sich aus dem Abverkauf von Sortimentsiiberhangen und —iiberbestanden.

Im Elektro-Bereich stellt der an der Bonner Stral3e ansassige Anbieter Wiehlputz Electronics einen
relevanten Wettbewerber dar.

5.3 Projektrelevanter Wettbewerb in Siegburg

An der Wilhelm-Ostwald-Strafl’e befindet sich ein Kaufland-Verbrauchermarkt. Mit Takko ist be-
nachbart am Standort ,Am Turm® ein relevanter Wettbewerber des preisorientierten Bekleidungs-
segments vorhanden. An der Wilhelm-Ostwald-Stral’e unweit von Kaufland/ Takko ist ein preisori-
entierter K+K-Schuhfachmarkt ansassig. Diese Standorte liegen aulerhalb Zentraler Versorgungs-
bereiche.

In der Siegburger Innenstadt werden die Angebotsstrukturen im Bereich preisorientierter Beklei-
dung durch Kaufhof, Strauss Innovationen, C&A und Wehmeyer (kinftig Takko) gepragt. Ebenfalls
befinden sich dort die auf das modisch-qualitative Sortiment ausgerichteten Anbieter wie z.B.
Street One, Cecil oder das Inhaber geflihrte Modehaus Kiihn. An der Kaiserstrale, liegen die
preisorientierten Schuhanbieter Deichmann und Reno sowie Filialen von ,dm*® und ,lhr Platz®. Mit
Douglas und dm sind am Markt eine Parfimerie bzw. ein zweiter Drogeriemarkt vorhanden.

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Elektro-Gro3gerate, Elektro-
Kleingerate, Unterhaltungselektronik, Computer zahlen der Elektro-Fachmarkt Saturn (als Unter-
mieter innerhalb von Kaufhof) sowie mehrere kleine Mobilfunk-Anbieter. In der Warengruppe Foto
steht das Planvorhaben auch in Konkurrenz zu den anséassigen Foto-Fachgeschaften. Zu nennen
sind u. a. ,Life photo store” an der BahnhofstraRe, Photo & Videotechnik an der Kaiserstralle sowie
~wp Fotodesign® an der Holzgasse.
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Darlber hinaus sollen auf dem friiheren Areal der Holzhandlung Liighausen am Rand der Innen-
stadt von Siegburg Wohn- und Geschaftshduser errichtet werden. Die fur den Einzelhandel vorge-
sehenen Verkaufsflachen sollen um einen zentralen Kundenparkplatz gruppiert werden, der Uber
einen Kreisverkehr in Hohe der Bachstrafte an die Erschlielungsstralen angebunden werden soll.

Einzelhandel soll in einer GréRenordnung von bis zu 7.500 m? Verkaufsflache realisiert werden. Im
Einzelnen sind folgende Einzelhandelsnutzungen mit entsprechenden Verkaufsflachenobergrenzen
vorgesehen:

Lebensmittel-Discountmarkt (max. 1.300 m? VKF)
Getrankemarkt (max. 1.000 m? VKF)

Fachmarkt fir Einrichtungsbedarf (max. 1.000 m? VKF)
Fachmarkt fur Barobedarf (max. 1.000 m? VKF)
Elektro-Fachmarkt (max. 2.200 m? VKF)

Fachmarkt fir Heimtierbedarf (max. 1.000 m? VKF)

Das Genehmigungsverfahren steht kurz vor dem Abschluss. Gleichwohl ist aus heutiger Sicht da-
von auszugehen, dass die auf dem Lughausen-Areal geplanten Nutzungen erst nach Fertigstellung
des hier untersuchten Vorhabens realisiert sein werden und deshalb nicht in die Analyse einzustel-
len sind.

Innerhalb der Siegburger Nahversorgungszentren Stallberg und Kaldauen sind jeweils Edeka Su-
permarkte und Schlecker Drogeriemarkte vorhanden. In Stallberg ist dartiber hinaus ein moderner
Rewe Supermarkt ansassig.

5.4 Projektrelevanter Wettbewerb an sonstigen Standorten

Relevante Wettbewerber gegenlber Standorten im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) bzw. in der
Fernzone konzentrieren sich aufgrund der zunehmenden Wegedistanz auf den Bereich mittel- und
langfristiger Konsumgtter. Unmittelbare Wettbewerbsbeziehungen im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs (z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel) sind vor diesem Hintergrund nicht mehr
gegeben. Ebenfalls sind gegenliber spezialisierten Fachgeschaften (z.B. Elektrofachgeschaften,
Fachparfumerien) aufgrund der spezialisierten Sortimente und der gesteigerten Wegedistanz nur
noch geringe Wettbewerbsbezlige gegeben.

In Eitorf sind die Anbieter Kik (Im Auel) und NKD (BruckenstralRe) ansassig. Ebenfalls gibt es dort
eine Filiale des familienorientierten Bekleidungsdiscounters Ernsting’s Family (Schdllerstral3e). Das
projektrelevante Angebot in der Ortsmitte von Eitorf besteht im Wesentlichen aus Anbietern der Be-
reiche Unterhaltungselektronik, Elektro-Gro3gerate und Elektro-Kleingerate. Anzufihren sind fol-
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gende Anbieter: Euronics Meis an der Goethestralie, Elektronic Partner Laufenbach sowie Wiin-
sche TV-Video Elektro am Markt, Wirtz Hausgerate Elektro an der Eipstral3e.

Ebenfalls sind in der Ortsmitte Anbieter fir Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren sowie Nah-
rungs- und Genussmittel vorhanden. Zusatzlich finden sich in der Ortsmitte von Eitorf einzelne An-
bieter aus dem Bereich Zoo-, Heimtierbedarf, Foto sowie Heim- und Haustextilien. Alle diese An-
bieter werden in nur marginalen Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben stehen.

Innerhalb des Stadtgebietes der Bundesstadt Bonn finden sich mehrere dezentrale Angebots-
standorte mit Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben. Hervorzuheben sind insbesondere die Elekt-
ronikfachmarkte ProMarkt (Bornheimer Stral3e) und Expert Bielinsky (Am Dickobskreuz). Aufgrund
seiner Lage im rechtsrheinischen Stadtbezirk ist das Stadtteilzentrum (B-Zentrum) Bonn-Beuel im
Untersuchungszusammenhang besonders zu beachten. Als potenziell projektrelevant anzufiihren
sind die Anbieter Zettelmeyer Elektro an der HermannstralRe, Radio Marx an der Rathausstralle
und N & A Computersysteme an der Oberen Wilhelmstraf3e. Die City Bonn verzeichnet einen brei-
ten Besatz von Einzelhandelsfachgeschaften und Filialbetrieben aller Bedarfsstufen sowie einige
grol¥flachige Magnetbetriebe. Ein Elektronik-Fachmarkt ist zurzeit in der Bonner Innenstadt nicht
vertreten. Nach Presseberichten soll in den Neubau der Sparkasse KélnBonn am Friedensplatz

u. a. auch ein Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik eingemietet werden. Da die Fertigstellung
dieses Vorhabens allerdings erst fir Ende 2013 terminiert ist, wird diese Planung im Rahmen der
vorliegenden Analyse nicht in die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

Zu den projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Stadtteilzentrum Koénigswinter-Oberpleis
zahlen die Fachgeschéfte Radio Pohl & Krill, Computerhandel & Service Bécu und Elektro Vogt.
Darlber hinaus sind im Stadtteilzentrum zwei Lebensmittelmarkte (Rewe, Aldi) sowie ein Ross-
mann-Drogeriemarkt lokalisiert, die allerdings aufgrund der Entfernung nicht mehr im Wettbe-
werbsbezug zum Planvorhaben stehen.

Von den Betrieben in der Konigswinterer Altstadt weist Elektro-Kleingerate Elektro Honnef Sorti-
mentsuberschneidungen mit dem Planvorhaben auf, steht aber ebenfalls in nur sehr eingeschrank-
tem Wettbewerbsbezug zum Planvorhaben.

Die Stadt Koln hat als Einkaufsort fiir Unterhaltungselektronik / Elektrowaren insbesondere durch
die grol’en Fachmarkte in der Innenstadt (Saturn am Hansaring, Saturn Hohe Strale, Media-Markt
Hohe StralRe, ProMarkt DuMont-Carré), Media-Markt im Shopping-Center KéIn-Arcaden und an
verkehrsglnstigen dezentralen Standorten (Media-Markt und Conrad Electronic in Marsdorf sowie
Saturn im Weidener Einkaufszentrum) eine grol3e regionale Ausstrahlungskraft. Eine Vielzahl spe-
zialisierter Fachmarkte und Fachgeschafte erganzt das Angebot.

Wichtigster Anbieter im Bereich der Elektroniksortimente im Hauptzentrum von Troisdorf sind die
Anbieter Expert Medialand, Euronics Stein und Elektro Menne. Ebenfalls sind im Zentrum Mobil-
funk-Shops ansassig. Expert stellt hierbei einen noch relevanten Wettbewerber fiir das Planvorha-
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ben in Hennef dar. Darliber hinaus sehen die Planungen der Stadt Troisdorf vor, im Umfeld des
Kaufland SB-Warenhauses am Wilhelm-Hamacher-Platz ein innerstadtisches Einkaufszentrum mit
dem Namen ,Troisdorf Galerie“ zu errichten. Die Gesamtverkaufsflache soll dabei rd. 8.700 m? um-
fassen, davon sollen rd. 3.700 m? auf die Ankermieter mit iberwiegend zentrenrelevanten Sorti-
menten entfallen. Vorgesehen sind dabei zwei mittlere bis hochwertige Bekleidungsanbieter sowie
ein Elektro-Fachmarkt.

Im Ortsteilzentrum Seelscheid der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid ist auf rd. 300 m? VKF
Elektro Expert Nicolin ansassig. Hinzu kommen in Seelscheid die Lebensmittel-Discountmarkte Al-
di, Lidl und Netto. Die Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten stehen al-
lerdings entfernungsbedingt nur noch in sehr geringer Konkurrenz zum Planvorhaben.

In der Ortsmitte der Gemeinde Ruppichteroth ist der Anbieter Electronic Partner Miller der wich-
tigste projektrelevante Betrieb. Die am Standort ansassigen Lebensmittelmarkte Aldi und Penny
und Edeka sind dagegen aus Distanzgriinden als Wettbewerber nicht von Relevanz.

In der Stadt Niederkassel sind im Nahversorgungszentrum Mondorf die Fachgeschéafte EP: Roh-
ring sowie ,LSC Ihr PC Spezialist“ ansassig.

In der Ortsmitte von Much befinden sich mehrere projektrelevante Anbieter. Hervorzuheben sind
insbesondere die zwei Fachgeschafte Euronics Haas sowie ,System Software Service® an der
Hauptstralie, die Angebote aus dem Segment Unterhaltungselektronik, Elektro-GroRRgerate und
Elektro-Kleingerate sowie Computer fuhren.
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5.5 Zusammenfassung der Wettbewerbsanalyse

Den Einzelhandel im Umfeld des Projektstandortes kennzeichnet eine Uberwiegend hohe Wettbe-
werbsdichte. In allen Nachbarkommunen sind jeweils eine Mehrzahl leistungsfahiger Anbieter im

Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente vorhanden: Apotheken, Drogerien, Nahrungs- und

Genussmittel. Ebenfalls sind in den Nachbarkommunen preisorientierte Bekleidungs- und Schuh-
anbieter ansassig.

Einzig der geplante Elektrofachmarkt wirde nicht nur fir Kunden aus Hennef, sondern auch fur die
Bewohner der Umlandorte eine interessante Einkaufsalternative darstellen.

Allerdings ist speziell in diesem Angebotssegment davon auszugehen, dass der HUMA-Park in
Sankt Augustin auch weiterhin das wichtigste Einkaufsziel im Umfeld darstellen wird. Folgende As-
pekte unterstreichen das starke Attraktivitatsgefalle zwischen den beiden Standorten:

Der im HUMA-Park ansassige Saturn Elektrofachmarkt verfligt Giber 3.500 m? VKF und ist
damit bereits heute angebotsseitig leistungsfahiger aufgestellt als es der Projektstandort in
Hennef zukunftig sein kann.

Die projektrelevanten Anbieter des HUMA-Parks besitzen Agglomerationsvorteile zu weite-
ren groRflachigen Einzelhandelsbetrieben — u.a. real,- mit fast 20.000 m? VKF und InterSport
- und zu Dienstleistungseinrichtungen.

Fur den HUMA-Parkt ist eine Revitalisierung und Neukonzeptionierung avisiert, die die Leis-
tungsfahigkeit der vorgenannten Mieter weiter steigern dirfte.

Der HUMA-Park verfugt Uber eine besonders hohe Zahl an Pkw-Stellplatzen.

Darilber hinaus ist der HUMA-Park aus Bonn, Konigswinter und Siegburg in jeweils kirzerer
Wegdistanz zu erreichen, als dies beim Projektstandort in Hennef der Fall ist

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die Versorgungsbedeutung des Planvorhabens in
allen Sortimentsbereichen primar auf das Hennefer Stadtgebiet — im Bereich des Elektro-
fachhandels sind dariiber hinaus auch Kundenanteile aus einem weiter gesteckten Bereich
zu erwarten (vgl. folgendes Kapitel 5 - Einzugsgebiet).

Die folgende Abbildung stellt die projektrelevante Wettbewerbssituation im naheren Untersu-
chungsraum dar.
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Abbildung 6 Regionale Wettbewerbssituation
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6 Umsatzleistung, Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
des Planvorhabens

6.1 Prognose der Umsatzleistungen der geplanten Nutzungseinheiten

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

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

Die im Durchschnitt in den jeweiligen projektrelevanten Sortimenten erreichte Flachenleistung
(Umsatz je m? VKF) kann stark variieren. Fur die hier zu betrachtenden Auswirkungen muss aber
unabhangig von den aus Sicht der Unternehmen erwarteten Zahlen von einem ,Worst-Case-
Ansatz" ausgegangen werden. Dieser unterstellt in den projektrelevanten Sortimenten die unter
den gegebenen marktseitigen Rahmenbedingungen jeweils maximal mogliche Umsatzleistung.

Schlieflich wird eine Baugenehmigung nicht fiir einen bestimmten Anbieter erteilt, sondern fiir ein
21

abstrakt umschriebenes Konzept . Demnach wére beispielweise auch die Nutzung durch einen

anderen Anbieter mit abweichender Umsatzleistung nicht ausgeschlossen.

Da zurzeit noch nicht alle Betreiber feststehen, wurde die Umsatzschatzung auf Basis marktibli-
cher Leistungskennzahlen fur entsprechende Fachmarktkonzepte vorgenommen. Dabei wurde an-
genommen, dass die jeweiligen Betreiber einen optimalen Marktauftritt sowie das Hochstmaf an
Angebots- und Betreiberkompetenz mit einem tendenziell gehobenen Warenangebot aufweisen.

Mittels eines gravitationstheoretisch fundierten Prognoseansatzes wurde der im Realisierungsfall
zu erwartende Umsatz sortimentsscharf ermittelt.

Bei der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Bewertung der Umsatzumlenkungen liegt eine
~Worst-Case-Betrachtung® zugrunde. Das vorliegende Prognosemodell integriert die unterschiedli-
chen geplanten Nutzungseinheiten zu einem Gesamtmodell. Fir jede Nutzungseinheit sowie flr
jede Hauptwarengruppe wurde eine eigenstandige Umsatzprognose errechnet. Zusatzlich sind die
zu erwartenden Auswirkungen auf die Umsatzleistung im Zuge der parallelen Realisierung mehre-
rer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe berlcksichtigt worden (,Agglomerationseffekte®).
Demzufolge sind bei der nachstehenden Ausweisung der Umsatzleistungen ausschlie3lich die
Obergrenzen der Flachenproduktivitaten dargestellt. Die aufgefihrten Umsatze sind aus diesem
Grunde als Maximalwerte zu verstehen.

21
Vgl. dazu OVG NRW vom 11.12.2006 (Az. 7A 964/05)
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Wie in Kapitel 4 im Rahmen der Konzeptbeschreibung dargestellt, sind unterschiedliche Einzel-
handelsnutzungen mit variierenden Verkaufsflachen vorgesehen. Insgesamt sind bis zu 4.100 m?
relevanter Verkaufsflache realisierbar. Wie bereits erldutert, wird fir die mdglichen Nutzungseinhei-
ten im Folgenden eine Umsatzprognose in der jeweiligen ,Maximalversion® erstellt. Die Kriterien fir
eine Worst-Case-Betrachtung des Planvorhabens sind damit erflllt. Noch einmal sei allerdings da-
rauf verwiesen, dass eine gleichzeitige Realisation aller Nutzungseinheiten, insbesondere mit der
jeweiligen Maximalverkaufsflache, nicht moglich ist (vgl. Kap. 4).

Elektro-Fachmarkt

Nach dem derzeitigen Planungsstand soll auf bis zu 2.100 m? VKF ein Elektrofachmarkt realisiert
werden. Er stellt den Leitbetrieb des Planvorhabens dar. Vorgesehen sind die Sortimente Elektro-
grofl3- und Kleingerate, Unterhaltungselektronik, Telekommunikation, Informationstechnologie, be-
spielte Tontrager und Foto.

Abbildung 7: Umsatzerwartung des Elektro-Fachmarktes

Elektro-Grof3- und Kleingerate 4,2

Unterhaltungselektronik,
Telekommunikation,

Informationstechnologie,
bespielte Tontrager, Foto

10,5

Quelle: eigene Prognose und Berechnungen (2012).

Fur den geplanten Fachmarkt ergibt sich eine Gesamtumsatzleistung von rd. 14,7 Mio. EUR. Rund
4,2 Mio. EUR entfallen auf Elektrogrof3 und —kleingerate, rund 10,5 Mio. EUR auf Unterhaltungs-
elektronik und weitere Sortimente. Dies entspricht einer mittleren Flachenproduktivitat von rd.
7.000 EUR je m? Verkaufsflache.

Im Branchendurchschnitt erreichen Fachmarkte dieser GréRRe Flachenleistungen von ca. 5.500 bis
max. 7.600 EUR je m? Verkaufsflache, wobei der obere Wert von den Marktfihrern MediaMarkt
und Saturn markiert wirdzz. Im regionalen Vergleich ist fir den deutlich wettbewerbsfahiger aufge-

2
Quelle: BBE Marktforschung bzw. Geschéaftsbericht der Metro Group, Stand 31.12.2009.
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stellten Saturn-Markt am Standort St. Augustin von einer Flachenleistung von 7.100 EUR/m? aus-
zugehen.23

Eine héhere Flachenleistung erscheint aus Sicht der BBE aufgrund des limitierten Verkaufsfla-
chenpotenzials deshalb fiir das Planvorhaben als nicht realistisch. Vor diesem Hintergrund stellt
die Umsatzprognose eine Worst-Case-Betrachtung dar.

Lebensmittel-Discountmarkt

Das Ansiedlungsvorhaben des Lebensmittel-Discountmarktes sieht eine Gesamtverkaufsflache
von knapp 800 m? vor. Ein Betreiber steht zum Untersuchungszeitpunkt noch nicht fest.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Wettbewerbssituation sowie des klar abzugrenzenden Ein-
zugsgebietes, kann nach Ergebnissen der eigenen Prognoserechnungen fiir den geplanten Markt
betreiber unabhangig von einem Gesamtumsatz in Héhe von rd. 4,4 Mio. EUR ausgegangen wer-
den. Die Verkaufsflachenleistung betragt dabei rd. 5.500 EUR/m? VKF.

Aufgrund der bereits heute ausgepragten Wettbewerbssituation in Hennef kdnnen in diesem Ange-
botssegment Umséatze erreicht werden, die als Maximalleistung der Discount-Filialisten Netto,
Penny oder Norma zu charakterisieren sind, aber hinter den Umsatzerwartungen der Betreiber Lidl
und Aldi zurtckbleiben.

Abbildung 8: Umsatzerwartung des Lebensmittel-Discountmarktes

Nahrungs- und Genussmittel 3,5
Drogeriewaren 0,4
Sonstige Sortimente 0,5

Quelle: eigene Prognose und Berechnungen (2012).

Von der maximal zu erwartenden Umsatzleistung von rd. 4,4 Mio. EUR durften rd. 80 % bzw. rd.
3,5 Mio. EUR auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke sowie Drogeriewaren
(rd. 0,4 Mio. EUR) entfallen. Der verbleibende Umsatzanteil von rd. 20 % bzw. in Héhe von rd.

23
Einzelhandelsgutachten und Auswirkungsanalyse zur Neukonzeptionierung des HUMA-Parks — Dr. Lade-
mann & Partner, Juli 2011 sowie fachliche Bewertung desselben durch das Biro Junkter & Kruse, Dort-
mund, September 2011.
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0,5 Mio. EUR dirfte durch das weitgehend aus Non-Food-Artikeln bestehende Aktionswarensorti-
ment realisiert werden.

Da die Aktionswaren von Lebensmitteldiscountern hdufig wechseln, sind Zuordnungen der Flache
und Umséatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt moglich.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des
Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere die Sortimentsbereiche:

Bekleidung/ Textilien

Schuhe/ Lederwaren

Papier/ Schreibwaren/ Blicher

Haushaltswaren

Spielwaren und Sportartikel

Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

Heimwerker-/ Gartenbedarf

regelmaRig im Angebot zu finden sind.

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

Drogeriemarkt

Das Ansiedlungsvorhaben des Drogeriemarktes sieht eine Gesamtverkaufsflache von rd. 700 m?
vor. Ein Betreiber steht zum Untersuchungszeitpunkt noch nicht fest.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Wettbewerbssituation sowie des klar abzugrenzenden Ein-
zugsgebietes, kann nach Ergebnissen der eigenen Prognoserechnungen fiir den geplanten Markt
betreiberunabhangig von einem Gesamtumsatz in Hohe von rd. 2,8 Mio. EUR ausgegangen wer-
den. Die Verkaufsflachenleistung betrégt dabei knapp 4.000 EUR/m? VKF.

Filialen der Betreiber dm-Drogeriemarkt (bis zu 6.000 EUR/m? VKF) verfligen im Mittel iber héhere
Verkaufsflachenleistungen. Aufgrund der Wettbewerbssituation kdnnten bei diesem Anbieter aller-
dings nur unterdurchschnittliche Verkaufsflachenleistungen erreicht werden: dm-Drogerie ist im
Hennefer Hauptzentrum bereits vorhanden. Demgegeniiber wiirde eine in Hennef bislang nicht
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vorhandene Drogeriefiliale des Betreibers Rossmann eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenleistung erzielen kénnen. Vor diesem Hintergrund stellt dieser Wert eine maximal zu erwar-
tende Umsatzleistung dar, die im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung an diesem Standort reali-
siert werden kann. Rund 2,5 Mio. EUR der 2,8 Mio. EUR Gesamtumsatz dirften hierbei auf Droge-
rie- und Parfimerie sowie Kosmetikartikel entfallen. Rund 0,2 Mio. EUR entfallen auf Nahrungs-
und Genussmittel. Knapp 0,1 Mio. EUR entfallen auf sonstige Sortimente.

Abbildung 9: Umsatzerwartung des Drogeriemarktes

Drogerie- und Parfimerie so-

wie Kosmetikartikel 2.5
Nahrungs- und Genussmittel 0,2
Sonstige Sortimente 0,1

Quelle: eigene Prognose und Berechnungen (2012).

Fachmarkt fiir Bekleidung (preisorientiert)

Die Gutachter prognostizieren fir den geplanten Bekleidungsfachmarkt einen Gesamtumsatz in
Hoéhe von rd. 1,7 Mio. EUR. Davon entféllt nahezu der gesamte Umsatz auf die Warengruppe Be-
kleidung/Wasche. In allen sonstigen Warengruppen (Bettwaren, Heim- und Haustextilien) wird ein
Umsatz in Hohe von insgesamt deutlich unter 0,1 Mio. EUR erreicht.

Die Flachenleistung der Nutzungseinheit betragt rd. 2.200 EUR/m? VKF. Sie liegt damit deutlich
Uber den brancheniblichen Durchschnittswerten entsprechender Filialisten (Adler (2.000 EUR/m?
VKF, Takko (1.850 EUR/m? VKF), Végele (1.600 EUR/m? VKF), NKD (1.500 EUR/m? VKF) und Kik
(1.200 EUR/m? VKF)24 und ist als Worst-Case-Ansatz zu werten.

24
Quelle: EHI Retail Institute (KolIn); versch. Jahrgénge.
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Abbildung 10: Umsatzerwartung des Bekleidungsfachmarktes

Umsatzerwartung
in Mio. EUR
Bekleidung/Wasche 1,7
Sonstige Sortimente* unter 0,1

=

* Sonstige Sortimente: Bettwaren, Haus- und Heimtextilien, Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung,

Fachmarkt fiir Schuhe (preisorientiert)

Die Gutachter prognostizieren fiir den geplanten Schuhfachmarkt einen Gesamtumsatz in Hohe
von rd. 1,4 Mio. EUR. Sonstige Warengruppen (z. B. Strimpfe) dienen nur der Sortimentsabrun-
dung (Jahresumsatz deutlich unter 0,1 Mio. EUR).

Die Flachenleistung betragt rd. 1.800 EUR/m? VKF. Sie liegt damit in etwa auf dem Niveau bran-
chendiblicher Durchschnittswerte (Quick-Schuh: 1.900 EUR/mZ)25 und ist als Worst-Case-Ansatz zu
werten. Die Flachenleistung des leistungsstarksten Anbieters Deichmann (rd. 2.500 EUR/m?) kann,
da im Hauptzentrum Hennef bereits ansassig, nicht erreicht werden.

Abbildung 11: Umsatzerwartung des Schuhfachmarktes

Umsatzerwartung
in Mio. EUR
Schuhe/Lederwaren 1,4

Sonstige Sortimente* unter 0,1

* Sonstige Sortimente: Bettwaren, Haus- und Heimtextilien, Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung,

25
Quelle: EHI Retail Institute; versch. Jahrgange.
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Kleinkaufhaus — erganzende Sortimente

Das Kleinkaufhaus soll auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.500 m? errichtet werden. Die-
ser Betriebstyp mit der entsprechend gangigen VerkaufsflachengréRenordnung wird i.d.R. durch
den Anbieter Woolworth reprasentiert. Die Sortimente setzen sich bei dieser Betriebsform Ubli-
cherweise aus den Bereichen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren/Parfumerie/Kosmetik, Elektrokleingerate, Blcher, Haus- und Heimtextilien
sowie Hausrat, Glas und Porzellan zusammen.

Das Kleinkaufhaus stellt aus bautechnischen Griinden die Alternative zu dem Bekleidungs- und
Schuhfachmarkt dar. Diese Sortimente stellen auch die Angebotsschwerpunkte des Kleinkaufhau-
ses dar. Der Hauptteil der Verkaufsflache des Kleinkaufhauses - 850 m? - ist deshalb durch die
obige Analyse von Schuh- und Bekleidungsfachmarkt mit insg. 1.500 m? VKF (2 x 750 m? VKF)
mehr als Uberkompensiert. Alle Ubrigen Sortimente des Kleinkaufhauses belaufen sich auf insge-
samt rd. 650 m? VKF: Vor diesem Hintergrund sind auf bis zu 300 m? VKF Haus- und Heimtextilien
sowie sonstige Einrichtungsgegenstande maoglich. Hausrat, Glas, Porzellan und Keramik sind auf
bis zu 200 m? VKF zu erwarten. Sonstige Sortimente des Kleinkaufhauses sind konzeptbedingt auf
bis zu 150 m? VKF mdglich.

Abbildung 12: Umsatzerwartung des Kleinkaufhauses
(hier: erganzende Sortimente)

max. < als Fach-

Bekleidung/Wésche marktkonzept
Schuhe/Lederwaren* it = el el
marktkonzept

Haus- und Heimtextilien, sons- 08
tige Einrichtungsgegenstande ’
Hausrat, Glas, Porzellan,

! 0,5
Keramik
Drogeriewaren/Parfimerie/ 02
Kosmetik ’
Sonstige Sortimente* 0,3

* Die Verkaufsflachen und Fldchenleistungen (EUR/m? VKF) und damit die Umsatzleistungen liegen jeweils
unterhalb der Leistungskennziffern entsprechender Fachmérkte als Nutzungseinheiten.

** Sonstige Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel, Elektrokleingeréte, Unterhaltungselektronik, bespielte
Tontr&ger, Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung, Rundungsdifferenzen méglich; (2012).
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Vor diesem Hintergrund stellt dieser Wert eine maximal zu erwartende Umsatzleistung dar, die im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung an diesem Standort realisiert werden kann. Die Raumleistung
des Kleinkaufhauses betragt insgesamt rd. 2.600 EUR/m? VKF.

Sonstige kleinteilige Erganzungsnutzungen

In Ergénzung zu den oben dargestellten Nutzungseinheiten werden — unabhangig von der endgul-
tigen Konzeptzusammensetzung — eine Backerei, Café und Bistro sowie ein Zeitschriftenshop mit
Lotto und Toto-Station sowie dem Verkauf von Papier- und Schreibwaren etabliert. Auf Basis bran-
cheniblicher Worst-Case Verkaufsflachenleistungen ist fur die beiden Nutzungseinheiten von ei-
nem einzelhandelsrelevanten Gesamtumsatz von rd. 0,8 Mio. EUR auszugehen. Rund 0,6 Mio.
EUR entfallen hierbei auf Nahrungs- und Genussmittel (Backerei) und rd. 0,2 Mio. EUR auf PBS26
und Zeitschriften. Die nachfolgende Abbildung fasst die einzelhandelsrelevanten Umsatzleistungen

. . 27
der geplanten Nutzungseinheiten zusammen.

Abbildung 13: Nutzungseinheiten und Umsatzleistungen des Planvorhabens

mogliche Nutzungseinheiten des Planvorhabens
(keine vollstindige simultane Realisierung)

Betriebseinheit Verkaufsfliche | Maximalumsatz
in m? in Mio. EUR

Elektrofachmarkt 2.100 14,7
Lebensmitteldiscounter 800 4,4
Drogeriefachmarkt 700 2,8
Bekleidungsfachmarkt 750 1,7
Schuhfachmarkt 750 1,4
Backerei mit Café und Bistro 70 0,6
Zeitschriften, Lotto, Toto, Schreibwaren 70 0,2
Kleinkaufhaus - ergdnzende Sortimente 650 1,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung.

26
PBS: Papier/Blro/Schreibwaren

27
Auf eine summarische Darstellung muss verzichtet werden, da die Verkaufsfliche insgesamt auf rd.

4.100 m? beschrankt ist, und nicht alle Einheiten parallel errichtet werden kénnen (vgl. Kap. 4).
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Die nachfolgende Abbildung gliedert die Umsatzleistungen des Planvorhabens nach Warengrup-
pen. Auch hier gilt, dass eine unmittelbare summarische Betrachtung aufgrund der max. mdéglichen

Gesamtverkaufsflache von 4.100 m? nicht gegeben ist:

Abbildung 14: Warengruppen und Umsatzleistungen des Planvorhabens

Branche Verkaufsflache | Maximalumsatz
in m2 in Mio. EUR

4,4

mogliche Warengruppen des Planvorhabens
(keine vollstandige simultane Realiserung)

Nahrungs- und Genussmitttel, Getranke 800
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, (inkl.

Korperpflege, Wasch, Putz- und 750
Reinigungsmittel)

Schuhe/ Lederwaren 770
Bekleidung/Wasche 790
ElektrogroR- und Kleingerate 625

Unterhaltungselektronik,

Telekommunikation, 1.525

Informationstechnologie, bespielte
Tontrager, Foto

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften, (Lotto,
Toto, Post)

Haus- und Heimtextilien, sonstige 305

Einrichtungsgegenstande

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 220

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung.

3,1
1,5

1,8
4,3

10,6

0,3

0,9

0,6
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6.2 Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung des Planvorhabens

Unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Ein-
zugsgebiet fiir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der

Bevolkerung grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,28

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

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

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

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

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

die zentralortliche Funktion der Stadt.

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

vergleichbarer GréRenordnung und Zielgruppenorientierung begrenzt.

Dabei ist zu erwarten, dass insbesondere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke eine deutlich geringere raumliche Ausstrahlung entfalten,

als spezialisierte Fachmarktkonzepte wie der Fachmarkt fir Elektronikwaren.

Der geplante Elektrofachmarkt stellt somit das bestimmende Merkmal fur das (maximale) Einzugs-
gebiet des Planvorhabens dar. Die Marktdurchdringung der tbrigen Nutzungseinheiten ist raumlich
deutlich enger gefasst. Einkaufskoppelungen sind aufgrund der deutlich unterschiedlichen Bedarfs-
bzw. Einkaufshaufigkeiten mehrheitlich in nur geringem Maf} zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte lasst sich fir das Planvorhaben ein Einzugsgebiet ermit-

teln, das sich in zwei Zonen unterschiedlicher Abschdpfungsintensitat untergliedert. Darliber hin-

28

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 Grund-
versorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
Elektro- oder Mébelsortiment). Hinzu kommt, dass bei Gitern des langerfristigen Bedarfsbereichs die Kun-
den in der Regel einen ausfihrlicheren Auswahl- und Vergleichsprozess durchfiihren, und in der Folge der
Einkauf einzelner Artikel in diesen Bereichen an unterschiedlichen Angebotsstandorten stattfindet.
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aus wird das Einzugsgebiet des Elektrofachmarktes im Hinblick auf die Umsatzherkunft durch eine
Fernzone erganzt, in der nur noch sehr geringe Marktanteile generiert werden kénnen:

Zone I: Das Kerneinzugsgebiet mit der hdchsten Einkaufsintensitat umfasst die Stadt Hen-
nef (Sieg) mit 46.114 Einwohnern.

Zone lI: Das erganzende Einzugsgebiet umfasst einzelne Nachbarkommunen bzw. Teile
hiervon: Siegburg-Kaldauen und —Seligenthal, Sankt Augustin-Buisdorf, Ruppichteroth, Eitorf
und Neunkirchen-Seelscheid. Das Bevdlkerungspotenzial in dieser Zone betragt insgesamt
ca. 61.714 Einwohner. Dieses erganzende Einzugsgebiet wird nur durch den Elektrofach-
markt erschlossen.

Die das Einzugsgebiet umgebende Fernzone setzt sich aus der Verbandsgemeinde Alten-
kirchen sowie den sonstigen Kommunen bzw. Stadtteilen des rechtsrheinischen Rhein-Sieg-
Kreises zusammen. Die Fernzone umfasst weitere rd. 329.500 Einwohner. Ausschlagge-
bend fir die Abgrenzung der Fernzone ist die dort zu erwartende Kaufkraftbindung des
Elektrofachmarktes. Die in der Fernzone generierbaren Marktanteile liegen allerdings deut-

lich unterhalb einer fur Einzugsgebiete Ublichen Marktanteilsschwelle von rd. 5 %.29

Insgesamt weist das Einzugsgebiet (Zone | und Zone Il) ein Einwohnerpotenzial von ca. 107.828
Personen auf.30

Nach den Zahlen der BBE Marktforschung, 2010 steht in dem vorab dargelegten perspektivischen
Einzugsgebiet und der Fernzone in den projektrelevanten Sortimenten ein Nachfragevolumen in
Hoéhe von insgesamt rd. 1.762 Mio. EUR31 im Jahr zur Verfugung.

Bereits in Zone | und Zone |l steht damit ein groRes Nachfragevolumen von insgesamt rd. 427 Mio.
EUR zur Verfiigung. Dies entspricht einer Anteilsquote von rd. 24 % am Gesamtpotenzial.

29
Dass die Hennefer Innenstadt bereits heute fir diesen Raumausschnitt einen relevanten Einzelhandels-
standort darstellt, zeigen die Ergebnisse des stadtischen Einzelhandelskonzepts (vgl. ,Einzelhandelskon-
zept fir die Stadt Hennef*, Seite 75, Tab. 5.09).

30
Quelle: ITNRW, Stand: 31.12.2010.

31
Dieses Volumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem sta-
tistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag der projektrelevanten Sortimente.
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In der nachfolgenden Tabelle ist das Nachfragevolumen in den projektrelevanten Warengruppen
differenziert nach Kommunen und Einzugsgebietszonen dargestellt.

Abbildung 15: Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Pro-Kopf-
Ausgabebetrag Nachfrage-
(projektrelevante volumen
Sortimente)
[Stand . S
31.12.2010] fin €] fin Mio. €]
r

Kerneinzugsgebiet

- Zone | Hennef (Sieg) 46.114 3.953 182,3
fotsamme 1| L i | ma
. r
Slegburg-KaIdauen und 7,808 3.892 30,4
-Seligenthal
L4
erganzendes Sankt Augustin Buisdorf 3.255 4.004 13,0
Einzugsgebiet - Zone ll gy phichteroth 10.631 " 3.684 39,2
Eitorf 19.386 " 3.922 76,0
Neunkirchen- Seelscheld 20.634 " 4.149 85,6

Verbandsgemeinde

23.025 3.615 3,2
ESInZone Altenkirchen i
sonst. rrh. Rhein—Sieg-Kreis 329.507 3.799 1.251,8
Teilsumme 1] 434 880

Summe
(Einzugsgebiet und 542.708 1.761,5
Fernzone)

Quelle: BBE-Marktforschung, 2012, Rundungsdifferenzen méglich.

Differenziert nach den einzelnen Nutzungsbausteinen32 und den projektrelevanten Sortimenten
kénnen fir das Planvorhaben folgende Kaufkraftbindungsquoten bezogen auf das jeweilige Kauf-
kraftvolumen festgestellt werden:

6.2.1 Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Elektroartikel

Im Sortiment Elektroartikel ist von einem Gesamtumsatz von bis zu 14,9 Mio. EUR auszugehen. Im
Kerneinzugsgebiet (Zone | — Stadt Hennef) betragt die Kaufkraftbindung dabei bis zu 35 %. Diese
Quote macht einerseits deutlich, dass ein hoher Anteil an Kaufkraft gebunden werden kann, die
bislang in Nachbarkommunen abgeflossen ist. Andererseits wird aber auch deutlich, dass aufgrund

2
Eine direkte summarische Betrachtung der Abschépfungsquoten Uber alle Sortimentsbereiche hinweg ist
nicht zulassig, da die dargestellten ,maximal-dimensionierten“ Sortimentsbausteine (grundsatzlich) alterna-
tive Nutzungskomponenten darstellen.
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der ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation auch zukiinftig der Gberwiegende Teil der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft abflielen wird.

Die Bindungschancen fur das Elektrosortiment im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) fallen — ent-
sprechend der zunehmenden Distanz zum Projektstandort - geringer aus. Die Abschépfungsquo-
ten erreichen eine Groflenordnung 11 % (Neunkirchen-Seelscheid) und max. 23 %-24 % (Sieg-
burg-Kaldauen und —Seligenthal, Sankt-Augustin-Buisdorf).

Aus der fir die Nutzungseinheit ,Elektrofachmarkt” relevanten Fernzone sind Umséatze von insge-
samt 3,2 Mio. EUR zu erwarten. Dies entspricht einem geringen mittleren Marktanteil von rd. 2 % in
diesem Teilraum.

Abbildung 16: Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Elektroartikel

Pro-Kopf- | Nachfrage-
Ausgaben | volumen

[Stand .

Kemeinzugsgebeit - Zone | Hennef (Sieg) 46.114 7,51
—m-mm
erganzendes Einzugsgebiet Siegburg-Kaldauen und 7,808 450 0,81
- Zone |l -Seligenthal
Sankt Augustin Buisdorf 3.255 444 1,4 24,0 0,35
Ruppichteroth 10.631 421 4,5 15,0 0,67
Eitorf 19.386 413 8 0 12,0 0,96

Neunklrchen-SeeIscheld 20.634 450 11,0 1,02

Verbandsgemeinde
Altenkirchen 23.025 0.3

Fernzone

sonst. rrh. Rhein-Sieg-Kreis 329.507 430 141,7 2,0 2,83

diffuse Zufiise

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2012.

Darlber hinaus ist fur den Elektrofachmarkt von diffusen Zuflissen in Hohe von ebenfalls ca. 2 %
des erwarteten Umsatzes auszugehen, die raumlich nicht ndher spezifiziert werden kénnen. Diese
kdnnen z.B. aus Einkdufen von im Stadtgebiet Beschéftigten (insb. aus dem linksrheinischen
Rhein-Sieg-Kreis) oder von Geschéftsreisenden oder Touristen oder Veranstaltungsgasten aus
weiter entfernt liegenden Wohnorten resultieren.
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6.2.2 Kaufkraftbindung in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren

In den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ist von einem Gesamtum-
satz des Planvorhabens von bis zu 7,5 Mio. EUR auszugehen. In der Stadt Hennef, dem Kernein-
zugsgebiet (Zone I) kann eine Kaufkraftbindung von Uber 6 % erreicht werden. Neben der hohen
Wettbewerbsdichte im Bereich Nahrungs- und Genussmittel am Hauptort (je drei Discounter und
Supermarkte, ein groformatiges SB-Warenhaus sind hier vorhanden) stellen diese sieben Anbie-
ter auch relevante Angebotsstandorte fir das Drogeriewarensortiment dar. Vor diesem Hintergrund
ist auf Ebene der Gesamtstadt fir beide Nutzungsbausteine nur eine eingeschrankte Marktdurch-
dringung moglich. Dartber hinaus ist als unmittelbarer Wettbewerber mit dem dm Drogeriemarkt
bereits ein leistungsfahiger Anbieter im Hennefer Hauptzentrum vorhanden. In den Hennefer Orts-
teilen sind weitere Nahversorgungsanbieter ansassig, die auch Drogerie- und Parfimeriewaren
fuhren.

Abbildung 17: Kaufkraftbindung in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren

Pro-Kopf- | Nachfrage-
Ausgaben | volumen

Umsatzherkunft
31 [;Sztazna of| [N | [inMio.€ | fin%] [in Mio. €]

Kemeinzugsgebeit - Zone | Hennef (Sieg) 46.114 2.342 108,0 6,80

erganzendes Einzugsgebiet Siegburg-Kaldauen und

- Zone |l -Seligenthal 7.808 2:306 18,0 0,36
Sankt Augustin Buisdorf 3.255 2.391 7,8 2,0 0,16
Ruppichteroth 10.631 2.211 23,5 0,0 0,00
Eitorf 19.386 2.474 48,0 0 0 0,00
Neunklrchen-SeeIscheld 20.634 2. 568 53,0 0,00
Fernzone Verbandsgemeinde 23.025 2.134
Altenkirchen
sonst. rrh. Rhem-Sleg-Krels 329.507 2.300 757,9 0,0 0,00

Tellsumme n 434.880 _ 807,0 m

Summe

diffuse Zufiise

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2012
Die Bindungschancen in Zone Il fallen — entsprechend der zunehmenden Distanz zum Projekt-

standort - geringer aus. Die Abschdpfungsquoten erreichen in den unmittelbar angrenzenden
Wohnstadtteilen der Nachbarkommunen eine GréRenordnung von bis zu rd. 2 % des dort vorhan-
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denen Kaufkraftpotenzials. Aufgrund der nur geringen Marktdurchdringung kann bereits hier nicht
mehr von einem ,echten® Einzugsgebiet ausgegangen werden.

Fir die weiter entfernt liegenden Standorte in Zone Il und der Fernzone (eines Elektrofachmarktes)
kann aufgrund der geringen Drogerie-/Parfiimerie-Umsatzanteile keine standortbezogene Kauf-
kraftbindung mehr ermittelt werden. Diese erreichen insgesamt eine GrélRenordnung von rd.

0,2 Mio. EUR und sind als diffuse Umsatzzuflisse zu werten. Auch zahlen hierzu z.B. Einkaufe von
im Stadtgebiet Beschaftigten oder von Geschéftsreisenden oder Touristen oder Veranstaltungs-
gasten aus weiter entfernt liegenden Wohnorten.

6.2.3 Kaufkraftbindung im Sortiment Schuhe/ Lederwaren
Im Sortiment Schuhe/Lederwaren ist von einem Gesamtumsatz von bis zu 1,5 Mio. EUR auszuge-

hen.

Im Kerneinzugsgebiet (Zone ) ist ein Marktanteil von knapp unter 10 % zu erwarten. Dies ent-
spricht einem Umsatz mit Kunden aus Hennef von rd. 0,6 Mio. EUR.

Abbildung 18: Kaufkraftbindung Im Sortiment Schuhe/ Lederwaren

oSl Lo Umsatzanteil
Ausgaben | volumen
[Stand .
31122010)| M€ | [inMio. € | [in%] [in Mio. €]

Kerneinzugsgebeit - Zone | Hennef ( Sleg) 46.114

erganzendes Einzugsgebiet - Siegburg-Kaldauen und

Zone |l -Seligenthal 7.808 144
Sankt Augustin Buisdorf 3.255 141 0,5 9,0 0,04
Ruppichteroth 10.631 126 1,3 7,0 0,09
Eitorf 19.386 124 2 4 7 0 0,17

Neunklrchen-SeeIsche|d 20.634 136 0,17

. Verbandsgemeinde 23.025
Altenkirchen

sonst. rrh. Rhein-Sieg-Kreis 329.507 130 42,8 0,2 0,09

Tellsumme n 434.880 _

Summe
(Zonen | - 111) _ e -mmm

difuse Zufliise

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2012
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Die Bindungschancen in den unmittelbar angrenzenden Wohnplatzen des erweiterten Einzugsge-
biets (Zone 1) liegen noch knapp auf dem Niveau des Kerneinzugsgebiets. Bis zu rd. 9 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft (Schuhe/ Lederwaren) kdnnen aus Siegburg-Kaldauen und Sieg-
burg-Seligenthal durch einen Schuhfachmarkt gebunden werden. In den weiter entfernt liegenden
Standorten der Zone Il kénnen noch Marktanteile zwischen 6 % und 7 % generiert werden.

Unterhalb der ,Einzugsgebiets-Schwelle® liegt der zu erwartende Marktanteil in der Gemeinde
Altenkirchen (rd. 4 %). Aus den sonstigen Standorten der Fernzone ist mit einem Umsatzanteil von
rd. 0,1 Mio. EUR zu rechnen. Ebenfalls rd. 0,1 Mio. EUR des Umsatzes entfallen auf diffuse Zu-
flusse.

6.2.4 Kaufkraftbindung im Sortiment Bekleidung/ Wasche

Im Sortiment Bekleidung/ Wasche ist von einem Gesamtumsatz des Planvorhabens von bis zu
1,8 Mio. EUR auszugehen.

Abbildung 19: Kaufkraftbindung Bekleidung/Wasche

Pro-Kopf- | Nachfrage- .
[Stand .
31122010)| € | [inMio.€ | [in %] [in Mio. €]

Kermeinzugsgebeit - Zone |  Hennef ( Sleg) 46.114

erganzendes Einzugsgebiet - Siegburg-Kaldauen und

Zone lI -Seligenthal 7.808 569
Sankt Augustin Buisdorf 3.255 588 1,9 3,0 0,06
Ruppichteroth 10.631 525 5,6 2,0 0,11
Eitorf 19.386 515 10,0 1 0 0,10
Neunkirchen- Seelscheld 20.634 1,7 0,12

Verbandsgemeinde
Altenkirchen 23.025 518

sonst. rrh. Rhem-Sieg -Kreis 329.507 530 174,6 0,0 0,00

Tellsumme n 434 880 _ 186,6

Summe
(Zonen 1 - 11) _ e -m--

diffuse Zufliise

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2012

Fernzone

Im Kerneinzugsgebiet (Zone ) ist ein Marktanteil von rd. 4 % zu erwarten. Damit wirde ein Umsatz
von rd. 1,1 Mio. EUR mit Kunden aus Hennef getatigt. Der bereits innerhalb des Kerneinzugsge-
biets geringe Marktanteil ist ein Hinweis auf die hohen Pro-Kopf-Ausgaben in diesem Sortiments-
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bereich, ebenso wie auf das spezialisierte Sortiment eines preisorientierten Bekleidungsfachmark-
tes / Kleinkaufhauses.

Die Bindungschancen in den unmittelbar angrenzenden Wohnplétzen des erweiterten Einzugsge-
biets (Zone Il) liegen bei rd. 3 %. Gegenuber den weiter entfernt liegenden Standorten in Zone Il
kdnnen noch Marktanteile zwischen 1 % und 2 % generiert werden.

Ebenfalls rund 1 % durfte der zu erwartende Marktanteil in der Gemeinde Altenkirchen betragen.
Aus allen sonstigen Standorten der Fernzone und den diffusen Zufliissen ist mit einem Umsatzan-
teil von rd. 0,1 Mio. EUR zu rechnen.

6.2.5 Kaufkraftbindung in sonstigen Sortimente

In den sonstigen Sortimenten33 ist von einem Gesamtumsatz von bis zu 1,8 Mio. EUR auszugehen.
Der Hauptteil dieser Umsatze resultiert hierbei aus den Umséatzen des Kleinkaufhauses.

Abbildung 20: Kaufkraftbindung bei allen sonstigen Sortimenten

R Umsatzanteil
Ausgabe volumen
Umsatzherkunft
[Stand )

Kerneinzugsgebeit - Zone |  Hennef ( Sleg 46.114

erganzendes Einzugsgebiet - Siegburg-Kaldauen und

Zone |l -Seligenthal 7.808 423 01
Sankt Augustin Buisdorf 3.255 440 1,4 3,0 0,04
Ruppichteroth 10.631 401 4,3 2,0 0,09
Eitorf 19.386 396 7 7 2 O 0,15
Neunklrchen-SeeIscheld 20.634 428 0,18
Verbandsgemeinde

Fernzone Altenkirchen 23.025
sonst. rrh. Rhein-Sieg-Kreis 329.507 409 134,8 0,1 0,15

Tellsumme 1 434 880

Summe

(Zonen 1 - i) _ s - = m-

diffuse Zufliise

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2012

33
Hierzu zahlen insbesondere Papier, Biroartikel, Schreibwaren (PBS)/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher,

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Heimtextilien sowie sonstige Einrichtungsgegenstande.
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Im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist ein Marktanteil von knapp 5 % zu erwarten. Dies entspricht ei-
nem Umsatz aus Hennef von rd. 0,9 Mio. Der bereits innerhalb des Kerneinzugsgebiets geringe
Marktanteil ist — vergleichbar zum Angebotsbaustein ,Bekleidung® — ein Hinweis auf die hohen
Pro-Kopf-Ausgaben in den tangierten Sortimentsbereichen.

Vor diesem Hintergrund ebenfalls gering sind die Bindungschancen in den Wohnplatzen des erwei-
terten Einzugsgebiets (Zone Il). Der zu erwartende Marktanteil liegt bei rd. 2 % bis 3 % und damit
bereits unterhalb einer ,Einzugsgebiets-Schwelle*.

Aus der Fernzone und Uber diffuse Umsatzzuflisse kdnnen insgesamt rd. 0,3 Mio. EUR an Umsatz
generiert werden. Fur die Verbandsgemeinde Altenkirchen kann ein Marktanteil von noch rd. 1 %
ermittelt werden. Die Kaufkraftbindung aus dem rechtsrheinischen Rhein-Sieg-Kreis ist ebenso wie
die diffusen Zuflisse aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht mehr standortbezogen bilanzierbar.

6.2.6 Zusammenfassung
Die vorangegangenen Unterkapitel zur Kaufkraftbindung zeigen, dass die Marktdurchdringung des

Planvorhabens in hohem Maf auf die Stadt Hennef konzentriert bleibt.

Die hochsten Marktanteile sind hierbei flir das Elektrosortiment zu erwarten - bis zu 35 % in Hen-
nef, im Mittel rd. 14 % in Zone Il des Einzugsgebiets.

Die Marktanteile aller tbrigen Sortimente bzw. geplanten Nutzungseinheiten liegen auch innerhalb
des Haupteinzugsgebiets — der Stadt Hennef - bei hochstens knapp 10 %, meist noch deutlich da-
runter.

Diese nur eingeschrankte Marktdurchdringung des Planvorhabens fuldt auf drei grundlegenden
Aspekten:

Bereits innerhalb der Stadt Hennef ist aufgrund der Einwohnerzahl von tber 46.000 Perso-
nen eine hohe Kaufkraftpotenzialbasis gegeben.

Im Umfeld der Stadt Hennef ist eine Vielzahl an Wettbewerbsstandorten vorhanden, die das
Einzugsgebiet und damit die regionale Markdurchdringung deutlich begrenzen.
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Die Verkaufsflachen- und Sortimentsdifferenzierung des Planvorhabens bzw. die hieraus
generierbaren Kombinationen stellen selbst in ihren jeweiligen Maximalkombinationen keine,
die regionale Wettbewerbssituation dominierende Angebotsstruktur dar.34

Eine summarische Betrachtung der Marktdurchdringung ist dabei nicht mdglich, da, wie in Kap. 4
dargestellt, nicht alle denkbaren Nutzungseinheiten gleichzeitig realisiert werden kénnen.

Im Rahmen der folgenden Auswirkungsanalyse sind die Umsatzleistungen und Umverteilungswir-
kungen der einzelnen Nutzungsbausteine jedoch immer in ihrer ,Maximalversion“ und im Kontext
der dann ebenfalls mdglichen weiteren Nutzungseinheiten geprift worden. Vor diesem Hintergrund
erfullen die Untersuchungsergebnisse die Kriterien fur ein ,Worst-Case-Szenario® in vollem Um-
fang.

34
Exemplarisch sei an dieser Stelle auf den bis zu 2.100 m? VKF groRRen Elektrofachmarkt hingewiesen. Im

Vergleich zu Saturn im HUMA-Park (rd. 3.500 m? VKF) kann das Planvorhaben im regionalen Kontext nur
eine erganzende Angebotsfunktion wahrnehmen.
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7 Auswirkungen des Planvorhabens-
Umsatzverlagerungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde die Abschdpfungsquote des Planvorhabens im Untersuchungsge-
biet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung die jeweiligen Nutzungsbaustei-
ne des Planvorhabens, unter Berlcksichtigung ihrer jeweiligen Gemengelage, Ubernehmen kon-
nen. Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das
Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die ansassigen Betriebe von Bedeutung.

Ausgehend von der Ist-Situation wurden die Veranderungen der Kaufkraftstrdme 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-
dréangungseffekte bzw. UmsatzeinbulRen getroffen werden.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr
Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wett-
bewerbsstandorten umverteilt wird. Dies ist grundsatzlich als Ausdruck zulassigen Wettbewerbs zu
sehen, kann aber fir die Genehmigungsfahigkeit der Planvorhaben eine Rolle spielen, wenn mehr
als unwesentliche Auswirkungen in Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese stadtebaulichen Auswirkungen kdnnen dann eintreten, wenn die bestehende Angebots- und
Versorgungsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen infolge von erheblichen Umsatzein-
buRen bei den ansassigen projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben beeintrachtigt wirde und
hierdurch die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die Nahversorgung der
Wohnbevodlkerung gefahrdet wiirde.

Demzufolge ist die zentrale Fragestellung darin zu sehen, ob bei Realisierung des Planvorhabens
nicht nur unwesentliche Umsatzverlagerungen auf die zentralen Versorgungsbereiche generiert
wurden.

Grundsatzlich ist anzufuhren, dass sich die wettbewerblichen Rahmenbedingungen fir den Einzel-
handel in den umliegenden Stadten und Gemeinden im Realisierungsfall des Planvorhabens ver-
andern werden. Der Einzelhandel der Stadt Hennef wird zukiinftig eine verstarkte Eigenbindung an
Hennefer Kaufkraft erreichen kénnen.

Hierflir kbnnen folgende Griinde angeflihrt werden:

Der Branchen- und Verkaufsflachenmix der Stadt Hennef (Sieg) ist, bezogen auf eine Viel-
zahl an Sortimenten, bislang als qualitativ und quantitativ unzureichend zu beschreiben. Die
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Kaufkraftbindung (Umsatz-Kaufkraft-Relation) betragt tiber Sortimentsgruppen hinweg per
Saldo nurrd. 70 %.35

Insbesondere im Bereich Elektrowaren sind deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen — die
Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt nur rd. 26 %.

Die geplanten Nutzungsbausteine / Warengruppen werden bereits heute durch eine Vielzahl
von Anbietern in den Umlandkommunen gefuhrt. Von Wettbewerbswirkungen werden des-
halb neben Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Hennef insbesondere auch Anbieter in den
Umlandkommunen tangiert, die eine Sortimentsiberschneidung mit den projektrelevanten
Sortimenten sowie vergleichbare Marktpositionierung aufweisen.

Die hierbei vorrangig tangierten Anbieter liegen allerdings in bevolkerungs- und damit kauf-
kraftstarken Stadten. Vor diesem Hintergrund sind die aus Hennef diesen Anbietern zuflie-
Renden Umsétze ein Grund fur dberdurchschnittliche Umsatzleistungen dieser regionalen
Wettbewerber.

Auch nach Realisierung des Planvorhabens werden die bislang durch Kaufkraftzuflisse aus
Hennef gekennzeichneten Wettbewerbsstandorte im Umland Uber die vergleichsweise

attraktivere Wettbewerbspositionierung verfiigen. Im Fall von Sankt Augustin betrifft dies z.B.

die deutlich gréRere Gesamtverkaufsflache des Saturn-Marktes sowie die Mehrzahl an Be-
kleidungsfachmarkten, die zusatzlich in den HUMA-Einkaufpark eingebunden sind. Im Fall
von Siegburg betrifft dies beispielsweise einen Elektrofachmarkt, der als Untermieter von
Kaufhof in eine besonders leistungsfahige Einkaufsinnenstadt eingebunden ist.

Trotz des attraktiven Branchenmixes in den unmittelbaren Umlandkommunen sind deutliche
Kaufkraftabfliisse auch in Richtung der Oberzentren Bonn und Koln festzustellen. Dies bele-
gen die Ergebnisse der fir das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Hennef im Jahr
2009 durchgefiihrten Befragung.

Ebenfalls ist zu berticksichtigen, dass der Anteil des Versandhandels am Einzelhandelsumsatz im
Bundesdurchschnitt in den vergangenen Jahren bei 6 %36 lag. Der héchste Marktanteil von ca. 9 —
14 % wurde dabei im Bereich der Elektronikwaren erreicht.

Fur die Ermittlung und stadtebauliche Beurteilung der Umverteilungseffekte sind dariber hinaus
folgende Sachverhalte zu berlcksichtigen:

Die Umsatzleistungen aller Nutzungseinheiten des Planvorhabens in den sonstigen Sorti-
menten betragen bis zu 1,8 Mio. EUR. Der Hauptteil dieser Umsatze resultiert hierbei aus
den Umsatzen des Kleinkaufhauses. Die Sortimente Papier, Buroartikel, Schreibwaren

35
Quelle: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Hennef (Sieg), S. 199-206.

36
Quelle: BBE-Berechnungen nach Angaben HDE, BVH
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(PBS)/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher, Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK), Haus-
und Heimtextilien sowie sonstige Einrichtungsgegenstande stellen dabei die wesentlichen
Sortimentsgruppen dar.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Umsatzleistungen des Planvorhabens in den einzel-
nen Warengruppen, der Vielzahl hiervon potenziell betroffener Angebotsstandorte und der
hohen Kaufkraftpotenzialbasis bei diesen Sortimenten kdnnen aufgrund ihrer Geringflgigkeit
keine standort- oder gar betriebsbezogenen Umverteilungseffekte ermittelt werden. In jedem
Fall liegen sie unterhalb einer stadtebaulich relevanten Gré3enordnung und kénnen deshalb
vernachlassigt werden.37

Im folgenden Kapitel 7.1 werden die Umsatz-Umverteilungseffekte nach Warengruppen im Uber-
blick dargestellt. Diese Hauptergebnisse basieren auf den Ergebnissen der anschliefenden Kapitel
7.2. bis 7.4. Hier erfolgt eine detaillierte Darstellung der Umverteilungseffekte und Kaufkraftver-
schiebungen nach Standortbereichen.

7.1 Umsatzumverteilung nach Warengruppen - Uberblick

7.1.1 Elektrowaren

Im Bereich der Elektrowaren ist fir das Planvorhaben von einer Umsatzleistung von bis zu 14,9
Mio. EUR auszugehen — im Wesentlichen getatigt durch den geplanten Saturn-Elektrofachmarkt.
Der Hauptbetroffene der davon induzierten Umverteilung wird der Elektrofachmarkt Saturn im
Hauptzentrum St. Augustin (Huma-Park) sein. Bei einer Umverteilung von rd. 3,2 Mio. EUR ist von
einer Umverteilungsquote von knapp 12 % auszugehen. Ebenfalls dirfte auch der Saturn-
Elektrofachmarkt in Siegburg von relevanten Umverteilungseffekten betroffen sein. Gegeniiber die-
sem Standort sind Umverteilungen von bis zu 1,6 Mio. EUR zu erwarten, was einer Umverteilungs-
quote von rd. 9 % entspricht

In geringerem Malf} tangiert werden die relevanten Anbieter in der Bundesstadt Bonn. Hauptbe-
troffener wird hier Pro-Markt mit einer relativen Umverteilung von rd. 8 % sein. Gegenlber der
Vielzahl der in KGIn ansassigen Anbieter ist mit Umverteilungseffekten von insg. rd. 5,1 Mio. EUR
zu rechnen.

In nur geringem Mal werden die kleinteiligen Fachgeschafte und Fachmarkte im erweiterten Ein-
zugsgebiet bzw. der Fernzone von Umverteilungseffekten betroffen sein. Hierzu zahlen z.B. jene in
Troisdorf, Neunkirchen-Seelscheid, Waldbrél und Eitorf. Es ist von einzelbetrieblichen Umvertei-
lungsquoten von 3 % bis 6 % auszugehen.

37
Vgl. hierzu Kap.6.1 und Kap. 6.2.5.
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Im Rahmen der diffusen Umverteilung sind insgesamt rd. 1,9 Mio. EUR Umverteilungen gegeniiber
sonstigen Fachhandlern und Fachmarkten innerhalb des gesamten Untersuchungsraums zu erwar-
ten. Insgesamt rd. 1,5 Mio. EUR an Umverteilung sind aus der Einkaufssubstitution gegentber
dem Online-/ und Versandhandel zu erwarten.

7.1.2 Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie bei Drogerieartikeln ist von einer Umsatzleistung von ins-
gesamt rd. 7,5 Mio. EUR auszugehen. Diese Umsatze entfallen vorrangig auf den Lebensmitteldis-
countmarkt und den Drogeriemarkt. Hauptbetroffene dieser Planvorhaben sind die Discounter, Su-
per- und Drogeriemarkte in Hennef (an den Standorten Innenstadt, StolRdorf und Broltalstr.). Diese
Umverteilung erreicht bis zu rd. 4,8 Mio. EUR, was einer mittleren Umverteilungsquote von im
Héchstfall knapp 10 % entspricht.

Vergleichsweise schwacher tangiert wird die Aldi-Filiale in Sankt Augustin Buisdorf. Hier sind ins-
besondere auch Umverteilungen im Randsortiment zu erwarten. Es ist von einer Quote von rd. 8 %
auszugehen. Das Nahversorgungszentrum Hennef-Uckerath und die Innenstadte von St. Augustin
und Siegburg wiirden ebenfalls in geringem Maf von Umverteilungseffekten tangiert werden. Die-
se resultieren insb. aus dem Drogeriewettbewerb und dem Koppelungseinkauf im Bereich von
Nahrungs- und Genussmitteln (insg. 1,8 Mio. EUR).

Die Vielzahl der weiteren Leitbetriebe der Nahversorgung in Hennef sowie der Nahversorgungs-
und Drogerieanbieter in den Umlandorten wirde kaum von Umverteilungen tangiert. Die einzelbe-
trieblichen Quoten liegen in allen diesen Fallen deutlich unter 2 %. Auf die diffuse Umverteilung
entfallt insgesamt nur eine dullerst geringe Summe. Sie betragt insgesamt 0,2 Mio. EUR im ge-
samten Kerneinzugsgebiet gegeniber allen Getrankemarkten, Backer- und Metzgerbetrieben.

7.1.3 Schuhe/ Lederwaren

Im Sortiment Schuhe/ Lederwaren ist von einer maximalen Umsatzleistung von bis zu 1,5 Mio.
EUR auszugehen. Sowohl bei der Realisierung des hier unterstellten Fachmarktes, als auch als
Fachabteilung des Kleinkaufhauses werden preisorientierte Anbieter der Innenstadte von Hennef
und Siegburg die Hauptbetroffenen sein. Gegeniiber diesen beiden Standortbereichen werden
Umverteilung von je rd. 0,4 Mio. EUR stattfinden. Die Quoten der Umverteilung betragen dabei fur
Siegburg: knapp 8 % und fir Hennef knapp 12 %. Im Fall von Hennef ist dabei vorrangig der in der
Nachbarschaft ansassige Anbieter Deichmann betroffen, der die zuséatzliche Konkurrenz deutlich
splren wuirde, dabei aber nicht in seiner Existenz bedroht wtirde.
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Die relevanten Wettbewerber in St. Augustin werden ebenfalls tangiert. Hier ist eine Umverteilung
in insgesamt 0,3 Mio. EUR zu erwarten, was einer Quote von rd. 7 % entspricht. Die gleiche Um-
verteilungsquote ist gegentber dem in Siegburg-Deichhaus ansassigen ,k+k“-Fachmarkt zu erwar-
ten.

Praktisch nicht betroffen sind die kleinteiligen Fachgeschéafte in Hennef, dem erweiterten Einzugs-
gebiet und der Fernzone. Die Umverteilung gegeniber allen diesen Anbietern wird insgesamt nur
rd. 0,3 Mio. EUR betragen. Die einzelbetrieblichen Umverteilungsquoten liegen vor diesem Hinter-
grund unterhalb der Nachweisbarkeit.

7.1.4 Bekleidung Wasche

Bekleidung und Wasche stellt die vierte Sortimentshauptgruppe dar. Hier ist von einer Umsatzleis-
tung von maximal 1,8 Mio. EUR auszugehen. Die hierdurch am starksten betroffenen Wettbewer-
ber stellen die preisorientierten Anbieter der Innenstadte von St. Augustin und Siegburg dar. Die
Umverteilung gegeniber diesen Anbietern wird insgesamt rd. 1,2 Mio. EUR betragen. Dies ent-
spricht einzelbetrieblichen Umverteilungsquoten zwischen 3 % und 5 %.

Von deutlich geringeren absoluten Umverteilungseffekten sind die Bekleidungs- und Wascheanbie-
ter in der Hennefer Innenstadt betroffen. Hier ist insgesamt von einer Umverteilung von insgesamt
rd. 0,1 Mio. EUR auszugehen, was einer Umverteilungsquote von rd. 6 % entspricht. Umverteilun-
gen in gleicher Hohe fiihren gegentiber dem Angebot in Siegburg-Deichhaus zu einer relativen
Umverteilung von rd. 7 %.

Noch geringer fallen die Umverteilungseffekte gegeniber den drei Bekleidungsfachmarkten in
Eitorf aus. Gegentiber diesen Betrieben ware von einer Umverteilung von insgesamt: rd. 0,2 Mio.
EUR auszugehen, was einer Umverteilungsquote von knapp 5 % entspricht.

Praktisch nicht betroffen sind die weiteren Fachgeschéafte und Fachmarkte in Hennef, dem erwei-
terten Einzugsgebiet und der Fernzone. Die Umverteilung gegeniber allen diesen Anbietern be-
tragt rd. 0,2 Mio. EUR. Die standortbezogenen Umverteilungsquoten liegen vor diesem Hintergrund
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle.
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7.2 Umsatzumverteilung gegeniiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Hennef

7.2.1 Innenstadt Hennef

Nach eigener Prognose ist davon auszugehen, dass aufgrund der rdumlichen N&ahe zum Planvor-
haben die grofiten Umverteilungseffekte innerhalb der Hennefer Innenstadt im Segment der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente zu erwarten sind. Die hdchsten Umsatzverluste wiirden im An-
siedlungsfall des Lebensmittel-Discountmarktes und des Drogeriefachmarktes zu Lasten der An-
bieter HIT-SB-Warenhaus, dm-Drogeriemarkt und Aldi gehen. Es ist von einer Umverteilung von
insgesamt 1,9 Mio. EUR auszugehen, die im Wesentlichen gegeniber diesen Anbietern umverteilt
werden. Die Umverteilungsquote gegenuber diesen Anbietern wirde rd. 9 % betragen. Die Um-
satzverluste werden sich allerdings auf einem geringen Niveau bewegen, so dass die Rentabilitat
der tangierten Betriebe keinesfalls beeintrachtigt wiirde.

Im Vergleich hierzu werden die absoluten Umsatzverlagerungen in den Segmenten Elektroartikel
und Schuhe/ Lederwaren niedriger ausfallen als bei nahversorgungsrelevanten Warengruppen.
Das bislang nur unzureichend vorhandene Angebot stellt einen wesentlichen Grund hierfiir dar. Die
Umverteilungen erreichen eine GroRenordnung zwischen knapp 9 % (bzw. rd. 0,3 Mio. EUR des
derzeitigen Umsatzes) in der Warengruppe der Elektroartikel und knapp 12 % (bzw. 0,4 Mio. EUR
des derzeitigen Umsatzes) in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren. Zu den betroffenen Einzel-
handelsbetrieben in der Innenstadt von Hennef dirften insbesondere die Anbieter Euronics, EP
Elektronic Partner Bolz sowie Foto Hansen im Elektrobereich und Deichmann im Schuhsegment
gehdren. Da Deichmann aktuelle den einzigen Schubhfilialisten in Hennef darstellt, ist von einer
deutlich Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachenleistung auszugehen, die im Zuge der Projektreali-
sierung auf ein branchenubliches Mal} zurtickgehen durfte.

Abbildung 21: Umverteilungseffekte in der Hennefer Innenstadt

derzeitiger Umsatz Umsatz-Umverteilung
in Mio. EUR in Mio. EUR

ElektrogroR- und Elektrokleingerate,
Unterhaltungselektronik, Telekommunikation,
Informationstechnologie, bespielte Tontrager, Foto

Nahrungs- SIS | Drogerle _“-

Schuhe/Lederwaren

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (2012).
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Unter Berlicksichtigung der absoluten H6he der Umsatzverteilung und der Vielzahl der betroffenen
Betriebe kdnnen dabei jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Innenstadt von
Hennef ausgeschlossen werden.

Geringfligige Umsatzverluste sind nach Prognosen der Gutachter auch in der Warengruppe Be-
kleidung/Wasche zu erwarten. Da innerhalb der Hennefer Innenstadt nur wenige Anbieter ansassig
sind, werden dementsprechend geringe Umlenkungen in Héhe rd. 0,1 Mio. EUR des derzeitigen
Umsatzes zu erwarten sein. Betroffen waren insbesondere der Anbieter Bonita, Bonnie und Kleid,
Hedis Mode und Ernsting’s Family.

Die Bindung bislang abflieRender Kaufkraft steht deutlich im Vordergrund. Eine Betriebsgefahrdung
der tangierten Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzverluste allerdings
auszuschlieRen.

7.2.2 Nahversorgungszentren Uckerath und Geistingen

Im Realisierungsfall des geplanten Drogeriemarktes und insbesondere des Lebensmittel-
Discountmarktes sind auch Umverteilungseffekte gegenlber den in den Nahversorgungszentren
Uckerath und Stol3dorf ansassigen Nahversorgungsanbietern zu erwarten. Diese erreichen nach
Prognosen der Gutachter eine GrélRenordnung von insgesamt rd. 3 % des derzeitigen Umsatzes
(bzw. insgesamt rd. 0,4 Mio. EUR) im Fall von Uckerath.

Die Anbieter des dritten Hennefer Nahversorgungszentrums — Geistingen — stehen in keinem re-
levanten Wettbewerbsverhaltnis zum Planvorhaben. Die Umverteilungseffekten liegen unterhalb
einer Nachweisbarkeitsschwelle.

7.2.3 Standortbereich BroltalstraBe/ Bonner StrafRe und StoRdorf

Die Anbieter Rewe und Rewe XL (jeweils mit Getrankemarkt) und Lidl an den Hennefer Ergén-
zungsstandorten Broltalstral’e/ Bonner Stral’e waren von Umverteilungseffekten von insgesamt rd.
1,5 Mio. EUR tangiert. Sie stellen in Hennef die Leitbetriebe fir die Auto-orientierte Nachfrage nach
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dar. Bezogen auf ihre heutige Jahresumsatzleistung von
knapp 20 Mio. EUR entspricht dies einer relativen Umverteilung von unter 8 %.

Gegenlber StoBdorf ist von Umverteilungseffekten von bis zu 1,4 Mio. EUR auszugehen, was ei-
ner Quote von knapp 13 % entspricht. Hiervon ware praktisch ausschlieBlich die umsatzstarke Aldi-
Discountfiliale tangiert. Die Umsatzverluste werden sich noch auf einem so niedrigen Niveau be-
wegen, dass die Aufgabe der Filiale nicht beflirchtet werden muss.
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7.3 Umsatzumverteilung gegeniiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Sankt Augustin

7.3.1 Hauptzentrum Sankt Augustin mit Huma-Park

Nach eigener Prognose ist davon auszugehen, dass gegenuber dem Hauptzentrum von Sankt
Augustin mit dem HUMA-Einkaufspark die quantitativ héchsten Umsatzverluste zu erwarten sind.
Vorrangig tangiert wiirde der Saturn Elektrofachmarkt, der Umsatzriickgange von knapp 12 % des
derzeitigen Umsatzes zu erwarten hatte.

Aufgrund der deutlichen Angebotsliberschneidung und mangels vergleichbarer Angebote im Hen-
nefer Stadtgebiet nimmt der in der Sankt Augustiner Innenstadt ansassige Saturn Elektrofachmarkt
eine besonders leistungsfahige Position ein, so dass diesem Anbieter eine deutlich Uberdurch-
schnittliche Flachenleistung unterstellt werden kann. Vor diesem Hintergrund ist davon auszuge-
hen, dass diese Filiale trotz der hohen Umverteilung auch bei Hinzutreten eines Wettbewerbers
weiterhin rentabel betrieben werden kann. Zu beachten ist auch, dass der geplante Elektro-
Fachmarkt im Vergleich zu dem vorhandenen Anbieter weniger wettbewerbsstark aufgestellt sein
wird (dessen Verkaufsflache betragt bereits heute 3.500 m?) und dieser im Zuge der Huma-Park-
Revitalisierung gestarkt wird.

Auch die im Huma-Einkaufspark ansassigen Mobilfunk-Anbieter und Foto-Fachgeschafte wirden
im Realisierungsfall von sehr geringen, aber keinesfalls existenzgefahrdenden Umsatzverlusten
tangiert.

Abbildung 22: Umverteilungseffekte in der Innenstadt von Sankt Augustin

derzeitiger Umsatz Umsatz-Umverteilung

in Mio. EUR in Mio. EUR

ElektrogroR- und Elektrokleingerate,
Unterhaltungselektronik, Telekommunikation,
Informationstechnologie, bespielte Tontrager, Foto

Nahrungs- SESE | Drogerle _--

Schuhe/Lederwaren

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (2012).

Im Vergleich hierzu werden die Umsatzverlagerungen in den Segmenten Schuhe/Lederwaren und
Bekleidung niedriger ausfallen als bei Elektroartikeln. Diese erreichen eine GréRenordnung zwi-
schen rd. 6 % (bzw. rd. 0,7 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes) in der Warengruppe Beklei-
dung/Wasche und knapp 8 % (bzw. 0,3 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes) in der Warengruppe
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Schuhe/Lederwaren Zu den betroffenen Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt von St. Augustin
dirften insbesondere die Anbieter Reno, Kik, Bon Prix und Adler sowie ferner Deichmann und ent-
sprechende Fachabteilungen des SB-Warenhauses real,- gehijren.38

Unter Berlicksichtigung der absoluten H6he der Umsatzverteilung und der Vielzahl der betroffenen
Betriebe kdnnen dabei jedoch mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Innenstadt von Sankt
Augustin ausgeschlossen werden.

Im Segment der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist im Ansiedlungsfall des Lebensmittel-
Discountmarktes und einer Drogerie mit einer Umverteilungsquote von insgesamt unter 2 % des
derzeitigen sortimentsspezifischen Umsatzes bzw. rd. 0,5 Mio. EUR zu rechnen. Diese Umsatzver-
luste werden insbesondere zur Lasten des im Huma-Park ansassigen real,- SB-Warenhauses ge-
hen. Die Umsatzverluste werden sich somit auf einem so geringen Niveau bewegen, dass die Ren-
tabilitét der tangierten Betriebe keinesfalls beeintrachtigt wirde.

7.3.2 Sankt Augustin Alte Heerstralle

Gegenuber den Anbietern im Versorgungsbereich ,Alte HeerstralRe® in Sankt Augustin sind Umver-
teilungseffekte von insgesamt rd. 0,2 Mio. EUR zu erwarten. Hiervon primar tangiert wirden das
HIT-SB-Warenhaus und der dm-Drogeriemarkt. Es ist dabei von einer aullerst geringen Umvertei-
lungsquote von unter 1 % auszugehen. Eine Betriebsgefahrdung der tangierten Einzelhandelsbe-
triebe ist aufgrund der geringen Hohe der Umsatzverluste deshalb in jedem Fall auszuschlief3en.

7.3.3 Sankt Augustin Buisdorf

Der Anbieter Aldi am Standort Sankt Augustin-Buisdorf ist durch eine Uberdurchschnittliche FIa-
chenleistung gekennzeichnet. Der Betrieb ware von Umverteilungseffekten von rd. 8 % betroffen.
Insbesondere ware von diesen Umverteilungseffekten auch das Non-Food-Randsortiment tangiert.
Diese Umsatzverluste wiirden allerdings keine so relevante GréRenordnung erreichen, dass die
Existenz des Betriebs gefahrdet wiirde

38
Im Verlauf der Untersuchung hat sich im Januar 2012 der Anbieter ,Mode Vdgele“ vom Standort Sankt Au-

gustin (HUMA-Park) zuriickgezogen. Die bis zu diesem Zeitpunkt dort getatigten Umséatze diirften sich aus
Sicht der BBE zukiinftig vorrangig auf die weiteren in Sankt Augustin ansassigen Modeanbieter verteilen.

In zweiter Linie ist davon auszugehen, dass entsprechende Umséatze nun durch weitere preisorientierte
Modeanbieter in den Nachbarkommunen getatigt werden.

Die Aussagekraft des Gutachtens bleibt aber aufgrund der vergleichsweise geringen Angebotsverschie-
bungen erhalten.
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7.4 Umsatzumverteilung gegeniiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Siegburg

7.4.1 Innenstadt Siegburg

Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen sind im Realisierungsfall des Planvorhabens
Umsatzverluste fur folgende Warengruppen in der Innenstadt von Siegburg zu prognostizieren:

| Die starksten Auswirkungen mit max. 1,6 Mio. EUR des derzeitigen Umsatzes waren in der
Warengruppe der Elektroartikel/Unterhaltungselektronik zu verzeichnen. Umsatzverluste hat-
te insbesondere der in der Innenstadt ansassige Saturn Elektro-Fachmarkt hinzunehmen.
Nach Prognosen der Gutachter ist allerdings davon auszugehen, dass diese Verluste keine
Grolenordnung erreichen, aufgrund derer eine Aufgabe des Betriebs befiirchtet werden
musste.

Abbildung 23: Umverteilungseffekte in der Siegburger Innenstadt

derzeitiger Umsatz Umsatz-Umverteilung
in Mio. EUR in Mio. EUR

ElektrogroR- und Elektrokleingerate,
Unterhaltungselektronik, Telekommunikation,
Informationstechnologie, bespielte Tontrager, Foto

Schuhe/Lederwaren

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (2012).

| Geringfligige Umsatzverluste sind nach Prognosen der Gutachter auch in den Warengrup-
pen Schuhe/ Lederwaren und Bekleidung/ Wasche zu erwarten. Von entsprechenden Um-
verteilungseffekten sind insbesondere die Anbieter Reno und Deichmann sowie das Waren-
haus Kaufhof betroffen. Ebenfalls sind gegeniliber den Anbietern Strauss Innovation, C&A,
Adler (bisher Wehmeyer), Zeeman, Kik und Witt Weiden Umverteilungen zu erwarten. Die
Umverteilungsquoten betragen dabei im Bekleidungsbereich rd. 3 %, im Schuhbereich bis zu
rd. 8 %. Eine Betriebsgefahrdung der tangierten Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der ge-
ringen Hohe der Umsatzverluste allerdings auszuschliel3en. Gegeniiber spezialisierten, be-
ratungs- und qualitatsorientierten Schuhfachgeschaften wie z.B. Résseler, Maluck und Dr.
Gruber bestehen keine relevanten Wettbewerbsverhaltnisse. Hier liegen die Umverteilungs-
effekte deshalb unterhalb einer Nachweisbarkeitsschwelle.
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| Umverteilungen im Drogeriesegment — Hauptbetroffene sind hier |hr Platz, die beiden
dm Drogeriemarkte und Galeria Kaufhof — belaufen sich auf rd. 0,3 Mio. EUR. Dies ent-
spricht einer geringen Umverteilungsquote von rd. 3 %. Mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen auf die Siegburger Innenstadt konnen aufgrund der geringen absoluten wie relativen
Umverteilungseffekte deshalb auch hier ausgeschlossen werden.

7.4.2 Nahversorgungszentren Siegburg-Kaldauen und Siegburg-Stallberg

Die in den Nahversorgungszentren Kaldauen und Stallberg ansassigen Lebensmittel- und Droge-
riemarkte der Betreiber Edeka, Rewe und Schlecker wirden bei einer Umsatzumverteilung von
insgesamt rd. 0,2 Mio. EUR nur in so geringem Mal3e tangiert, dass ihr Fortbestand keinesfalls ge-
fahrdet wiirde.

7.4.3 Siegburg-Deichhaus

Aufgrund der Sortimentsuberschneidung im Schuh- und Bekleidungssegment und der relativen
raumlichen Nahe zum Planvorhaben ist davon auszugehen, dass Umverteilungseffekte auch ge-
genuber dem Siegburger Stadtteil Deichhaus zu erwarten sind.

Die héchsten Umsatzverluste wirden im Ansiedlungsfall eines Schuhfachmarktes und eines Be-
kleidungsfachmarktes am Standort Hennef zu Lasten der Anbieter Takko und K+K-Schuhe gehen.
Es ist von einer Umverteilung von je rd. 0,2 Mio. EUR auszugehen. Die Umverteilungsquote ge-
genuber diesen Anbietern wiirde rd. 7 % (Bekleidung) bis zu knapp 9 % (Schuhe) betragen. Die
Umsatzverluste werden sich allerdings auf einem geringen Niveau bewegen, so dass die Rentabili-
tat der tangierten Betriebe keinesfalls beeintrachtigt wirde.

Abbildung 24: Umverteilungseffekte in Siegburg-Deichhaus

derzeitiger Umsatz Umsatz-Umverteilung

in Mio. EUR in Mio. EUR

Nahrungs- und Genussmittel | Drogerie 0,2

Schuhe/Lederwaren 1

7 8,8 0,2

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (2012).

Im Vergleich hierzu werden die absoluten und relativen Umsatzverlagerungen in den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen deutlich geringer ausfallen. Insbesondere gegeniber Kaufland ist
von Umverteilungseffekten auszugehen, die eine Grofienordnung von rd. 0,1 Mio. EUR erreichen
wirden. Dies entsprache einer Umverteilungsquote von deutlich unter 2 %.

Seite 57 von 66



Handelsberatung

Auswirkungsanalyse + Geschaftshausplanung Hennef/Sieg, Ladestralle

7.5 Umsatzumverteilung gegeniuiber Angebotsstandorten
im Gemeindegebiet Eitorf

Im Ortskern der Gemeinde Eitorf sind Radio-Elektro Meis (Euronics-Gruppe) und Elektro-
Laufenberg (Electronik-Partner-Gruppe) ansassig. Gegenuber den beiden Betrieben sind Umver-
teilungseffekte von insgesamt rd. 0,1 Mio. EUR zu erwarten. Dies entspricht einer geringen Umver-
teilungsquote von rd. 3 %. Gegenuber den ebenfalls in Eitorf ansassigen Drogerieméarkten Ross-
mann und ,lhr Platz® sind Umverteilungseffekte von rd. 2 % zu erwarten. Die quantitativ hochsten
Umverteilungseffekte sind in der Gemeinde Eitorf gegenlber den drei dort vorhandenen, preisori-
entierten Textilfachmarkten zu erwarten. Gegenuber Kik, NKD und Ernsting’s Family sind Umver-
teilungseffekte von insgesamt rd. 0,2 Mio. EUR zu erwarten, was einer Umverteilungsquote von rd.
5 % entspricht. Vor diesem Hintergrund wird die Ortsmitte von Eitorf vom Planvorhaben von keinen
so erheblichen Umsatzumlenkungen betroffen sein, dass der Fortbestand ansassiger Betriebe ge-
fahrdet werden kdénnte.

7.6 Umsatzumverteilung gegeniuber Angebotsstandorten
im Gemeindegebiet Neunkirchen-Seelscheid

Die beiden Ortsteilzentren in Neunkirchen und Seelscheid wiirde ebenfalls von geringen Umvertei-
lungseffekten betroffen werden. In der Warengruppe Unterhaltungselektronik, Elektro-Gro3gerate,
Elektro-Kleingerate, Computer sowie Unterhaltungselektronik waren Umverteilungseffekte von rd.
0,1 Mio. EUR zu erwarten, was gegenuber dem hiervon primar tangierten Wettbewerber Elektro
Expert Nicolin (Seelscheid) eine Umverteilung von rd. 5 % des heutigen Umsatzes zur Folge hatte.

7.7 Umsatzumverteilung gegeniuiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Troisdorf

Die Innenstadt von Troisdorf wird aufgrund der vorgefundenen projektrelevanten Besatzstrukturen
in nur dulerst geringem Male von Verlagerungseffekten betroffen. Eine Ausnahme bildet dabei
die Warengruppe Unterhaltungselektronik, Elektro-Grof3gerate, Elektro-Kleingerate, Computer so-
wie Unterhaltungselektronik, in der Umsatzverluste von insgesamt rd. 0,4 Mio. EUR oder rd. 5 %
zu erwarten waren. Am starksten tangiert wiirde dabei die in Troisdorf ansassige Expert-Filiale.
Nach den Prognoseergebnissen kann aber ausgeschlossen werden, dass der Betrieb Verluste in
existenzbedrohender GréRenordnung zu erwarten hatte.
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7.8 Umsatzumverteilung gegeniuiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Waldbrol

Die in Waldbrdl ansassigen Anbieter Euronics XXL Bergerhoff und Expert Klein wiirde von Umver-
teilungseffekten in einer GréRenordnung von jeweils zu rd. 6 % ihres Umsatzes betroffen werden.
Dies resultiert aus einer Umverteilung in den Warengruppen Unterhaltungselektronik, Elektro-
Groligerate, Elektro-Kleingerate, Computer sowie Telekommunikation in einer Gré3enordnung von
zusammen rd. 0,7 Mio. EUR. Nach diesen Prognoseergebnissen kann ausgeschlossen werden,
dass die Betriebe Verluste in existenzbedrohender GréRenordnung zu erwarten hatten.

7.9 Umsatzumverteilung gegeniiber Angebotsstandorten
im Stadtgebiet Bonn

Gegenuber den Anbietern in Bonn sind Umverteilungseffekte von bis zu rd. 1,9 Mio. EUR zu erwar-
ten. Wie bereits die Ergebnisse aus dem Hennefer Einzelhandelskonzept zeigen, stellt der Ange-
botsstandort fiir die Bevolkerung von Hennef einen wesentlichen Anbieter dar. Zum iberwiegen-
den Teil durften hiervon die Elektrofachméarkte Pro-Markt und Expert tangiert werden, die sich bei-
de an Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden.

7.10 Umsatzumverteilung gegeniiber Angebotsstandorten in der Gemeinde
Asbach (Westerwald)

Im Zuge einer teilweisen Umorientierung der Bewohner aus dem Raum Altenkirchen sind Umsatz-
verluste des Anbieters MediMaxx in Asbach (Westerwald) in Hohe von bis zu rd. 2 % des dort ge-
tatigten Umsatzes zu erwarten.

7.11 Umsatzumverteilung gegeniiber sonstigen Einzelhandelsstandorten

Nach den Ergebnissen der fir das kommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept durch-
geflhrten Verbraucherbefragung kann davon ausgegangen werden, dass ein Teil der in Hennef
und den Nachbarkommunen vorhandenen Kaufkraft derzeit an Einzelhandelsstandorten aulRerhalb
des Einzugsgebietes oder den Versandhandel gebunden wird.

Durch das Planvorhaben kdnnen diese Abflisse teilweise umgelenkt werden. Dies gilt insbesonde-
re fir die Segmente Unterhaltungselektronik und Elektrogerate. Diese Streuumsatze belaufen sich
Uber alle projektrelevanten Warengruppen auf rd. 4,4 Mio. EUR (rd. 29 % des fir das Planvorha-
ben prognostizierten Gesamtumsatzes) und beziehen sich auf eine Vielzahl von Betrieben bzw.
Versorgungsstandorten sowie auf den Versandhandel.
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Gegendlber allen tbrigen Anbietern in Zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet, der
Fernzone bzw. an sonstigen Angebotsstandorten bewegen sich die absoluten Werte der vom Vor-
haben induzierten Umsatzverlagerungseffekte in einer so geringen GrélRenordnung, so dass eine
exakte Prognose in wissenschaftlich fundierter Form nicht moglich ist.

Aufgrund der Vielzahl hiervon potenziell tangierter Wettbewerber sind keine standortbezo-
genen oder gar einzelbetrieblichen Umverteilungseffekte bilanzierbar. Es ist deshalb nur von
geringen, stadtebaulich nicht relevanten Umverteilungseffekten auszugehen.

In diesem Zusammenhang ist beispielsweise die Vielzahl an kleinteiligen Elektrohandwerks-
betrieben und -fachgeschéaften in St. Augustin (z.B. Elektro Wiehlputz), Kénigswinter oder
Niederkassel zu nennen. Gegeniiber allen diesen Betrieben ist von einer Umverteilung von
insgesamt knapp 0,3 Mio. EUR auszugehen.

Gegenulber Wettbewerbern im SB-Warenhaus-, Verbrauchermarkt- und Kauf-/ Waren-

haussegment sowie gegenlber den Aktionswarenangeboten von Lebensmitteldiscountmark-

ten sind innerhalb der beiden Einzugsgebietszonen und der Fernzone Umverteilungseffekte
von insgesamt rd. 1,3 Mio. EUR im Elektrosegment festzustellen.

Ebenfalls entfallen auf die sonstige Umverteilung Umsatze von bis zu 0,3 Mio. EUR im Be-
reich nahversorgungsrelevanter Warengruppen, die bislang von Ladenhandwerksbetrieben
bzw. Fachgeschaften gebunden wurden.

Rund 0,3 Mio. EUR der zu erwartenden Umsatze in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren
resultiert aus der Umverteilung gegeniber der Vielzahl an weiteren Schuhfachgeschaften
innerhalb des gesamten Untersuchungsgebiets.

In der Warengruppe Bekleidung werden rd. 0,2 Mio. EUR der zu erwartenden Umsatze auf
Umverteilungen gegenuber dem sonstigen Bekleidungsfachhandel generiert.

39
In den sonstigen Sortimenten sind im Realisierungsfall nur vergleichsweise geringe Um-
satzleistungen zu erwarten. Gegeniber sonstigen, weiter entfernten Standorten sind nur
marginale, prognostisch nicht spezifizierbare Umverteilungseffekte zu erwarten.

3

9
Insbesondere in den Bereichen: Papier/Buroartikel/Schreibwaren (PBS)/ Zeitungen/Zeitschriften/Bucher,
Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Heimtextilien sowie sonstige Einrichtungsgegenstande.
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8 Stadtebauliche Beurteilung und Fazit der
Auswirkungsanalyse

8.1  Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Fur die stddtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt oder
die Nahversorgung anderer Wohngebiete gefahrdet waren. Diese negativen Effekte waren zu un-
terstellen, wenn im Realisierungsfall Betriebe, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versor-
gungszentren oder die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, so stark unter Druck gerieten,
dass sie sich von dem betroffenen Standort zurlickziehen.

8.1.1 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungs-
bereiche

Im Rickgriff auf die Ergebnisse der vorliegenden Analyse vertreten die Gutachter die Einschat-
zung, dass im Realisierungsfall des Planvorhabens keine negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet zu erwarten sind.

Dies lasst sich folgendermalfien begriinden:

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Planvorhaben in Kombination mit der vorhandenen An-
gebotsstarke sind die grofiten Umverteilungseffekte innerhalb der Innenstadt von Sankt
Augustin mit dem Huma-Park zu erwarten. Diese werden nach Prognosen der Gutachter
eine GroRenordnung zwischen 2 % in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten und
knapp 12 % in der Warengruppe Elektrogerate/ Unterhaltungselektronik erreichen. Am
starksten tangiert wird der im Einkaufszentrum ansassige Saturn Elektrofachmarkt, der bis-
her im Raum Bonn/ Rhein-Sieg bisher den mit Abstand groRten Anbieter in diesem Markt-
segment darstellt. Vor dem Hintergrund dieser ausgepragten Solitarfunktion wird dieser Be-
trieb trotz der hohen Umverteilungsquote von knapp tber 10 % keinesfalls in seinem Fortbe-
stand gefahrdet.

Aufgrund des attraktiven Angebots in Kombination mit der rdumlichen Nahe und der guten
verkehrlichen Anbindung sind in zweiter Linie relevante Umverteilungseffekte gegentiber
dem Siegburger Hauptzentrum zu erwarten. Diese werden nach Prognosen der Gutachter
eine GroRenordnung zwischen 3 % in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie bei
Bekleidung und bis zu rd. 9 % in der Warengruppe Elektrogerate/ Unterhaltungselektronik
erreichen. Nach Prognosen der Gutachter ist auch in diesem Fall davon auszugehen, dass
damit eine Aufgabe eines Betriebs beflrchtet werden muisste.

Gegenuber der Innenstadt von Hennef waren Umsatzverluste von insgesamt bis zu rd. 2,6
Mio. EUR in den Hauptsortimenten zu erwarten. Die Umsatzverdrangung wirde sich im We-
sentlichen gegen die anséassigen Lebensmittel- und Drogeriemarkte richten. Nach Progno-
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sen der Gutachter ist allerdings davon auszugehen, dass diese Verluste keine Gré3enord-
nung erreichen, aufgrund derer eine Aufgabe des Betriebs beflrchtet werden musste.

Sonstige in der Innenstadt von Hennef ansassige Einzelhandelsbetriebe wirden im Realisie-
rungsfall des Planvorhabens nur geringfiigige, keinesfalls existenzbedrohende Umsatzver-
luste hinzunehmen haben.

Die Umsatzverluste gegentiber den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen in der
Stadt Hennef (Nahversorgungszentren Uckerath und Geistingen) werden insbesondere zu
Lasten der Anbieter mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gehen. Die Umsatzver-
luste werden sich nach Auffassung der Gutachter allerdings auf einem geringen Niveau be-
wegen, so dass in keinem Fall eine Aufgabe einer der ansassigen Betriebe beflrchtet wer-
den muss.

Auch die in den Innenstadten von Eitorf, Neunkirchen-Seelscheid, Waldbrél, Hennef
und Troisdorf ansassigen projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe wiirden aufgrund der
geringen Umsatzverluste keinesfalls in ihrer Existenz gefahrdet. Somit sind negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in diesen Nachbarkommunen
auszuschlief3en.

In den sonstigen im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegenden Zentren sind nur vereinzel-
te projektrelevante Angebote vorhanden. Vor diesem Hintergrund werden diese nur von so
marginalen Umsatzumlenkungen betroffen sein, dass negative stadtebauliche Auswirkungen
ausgeschlossen werden kénnen.

8.1.2 Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Versorgung der
Bevodlkerung im Einzugsgebiet

Die im Realisierungsfall zu erwartenden Umséatze wiirden zum Teil auch gegeniber den projektre-
levanten Einzelhandelsbetrieben auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umverteilt. Im Falle
der Projektrealisierung wirde der Umsatz dieser Betriebe zwar sinken, letztlich ware allerdings
immer noch ein betriebswirtschaftlich tragfahiger Filialumsatz zu erzielen. Die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsgebiet ware folglich auch weiterhin gewahrleistet. Demzufolge sind im Reali-
sierungsfall negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsgebiet auszuschlie3en.
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8.2 Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Hennef und Fazit

Wie bereits im Kapitel 2.2 dargestellt, sieht das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Hennef vor, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadtrelevan-
ten Sortimenten in dem Hauptzentrum der Stadt Hennef zuzulassen.

Das Einzelhandelskonzept rechnet den Bereich des projektierten Geschaftshauses dem Zentralen
Versorgungsbereich als Potenzialflache zu.

Gemal den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes zeigen sich im Einzelhandelsangebot der
Stadt, bzw. im Zentralen Versorgungsbereich entlang der Frankfurter StraRe Schwachen auf der
Angebotsseite u.a. in den Bereichen Bekleidung, Elektroartikel/ Haushaltsgerate und Unterhal-
tungselektronik sowie Raumausstattung und Einrichtung.

Hinsichtlich der vorgesehenen Sortimente entspricht das Planvorhaben somit den Zielen
des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Hennef.

Des Weiteren wird die Stadt Hennef mit der Realisierung des Planvorhabens einen Attraktivitats-
schub erhalten und ihre Wettbewerbsposition weiterhin nachhaltig stabilisieren. Die Planungsziele
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hennef, die das Projektgebiet direkt betreffen, werden somit
bericksichtigt.

Die gestiegene Attraktivitat wird sich neben einer per Saldo héheren innerstadtischen Umsatzleis-
tung vor allem im Angebotsspektrum bemerkbar machen. Denn die geplanten Einzelhandelsnut-
zungen zielen im Wesentlichen darauf ab, gegenwartig festzustellende Angebotslicken auszufiil-
len.

Vor diesem Hintergrund wird aus Sicht der Gutachter das Planvorhaben den vorhandenen
innerstadtischen Branchenbesatz sinnvoll ausbauen und abrunden.

KolIn, im Marz 2012

BBE Handelsberatung GmbH

— . —\'
TR A lhuilt Dttyu
i. V. Franz J.W. Hrabak i.V. Rainer Schmidt-lliguth
(Standort- und Immobilienberatung) (Leitung Niederlassung Kdln)
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ANHANG
Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:

Lebensmittel-Discountmarkt
Meist BetriebsgroRRen zwischen ca. 400 und 1.200 m? Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl
(ca. 700 bei Hard-Discountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca.
10 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (ergdnzt um Getranke)

In den letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise,
Fleisch).

Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

In der Regel sehr nichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen
wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept dhnelt e-
her Supermarkten).

SB-Markt
.Kleiner Supermarkt* mit bis zu 400 m? Verkaufsflache
Eingeschranktes Sortiment

In kleinen Orten anzutreffen, in denen haufig aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Su-
permarkt oder Discounter rentabel ist.

Supermarkt
ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits hoherer Non-
food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsglinstigen Lagen.

Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Seite 64 von 66



Fe«

Auswirkungsanalyse « Geschéftshausplanung Hennef/Sieg, Ladestrale HEESISEEnSEiRg

Verbrauchermarkt
Verkaufsflache tiber 2.500 bis 5.000 m?2.

Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender
Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

Haufig Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus
Verkaufsflache tiber 5.000 m2.

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Gber 50 %) um-
fangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-
Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration.
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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 unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung aufRerhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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