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1 Tragfihigkeitsanalyse

1.1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1.1  Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Niederkassel plant, das Sondergebiet Ranzel {Bebauungsplan Nr. 100 RA) um das
ehemalige Bonalux-Geldnde zu erweitern und dort die planungsrechtlichen Voraussetzungen

fir zusitzliche Einzelhandelsnutzungen zu schaffen.

Ziel der Planung ist es unter anderem, die bereits im Gewerbegebiet Ranzel ansissigen
Anbieter Aldi und Deichmann auf das Planareal zu verlagern. Darliber hinaus werden ein
Drogeriemarkt, ein Textilfachmarkt sowie eine Geschiftstelle der Kreissparkasse und ein

Fitnessstudio projektiert.

Mit der vorgesehenen Erweiterung des Sondergebiets sollen die wichtigsten nahversor-
gungsrelevanten Versorgungsangebote fiir das ndrdliche Stadtgebiet von Niederkassel an
einem Standort zusammen gefiihrt werden und der Planstandort Bonalux-Gelinde gemein-
sam mit dem bereits bestehenden Sondergebiet mit den Betrieben Rewe und Lid! als Nah-
versorgungszentrum im Sinne von § 24a Landesentwicklungsprogramm {LEPro} NRW aus-

gewiesen werden.

Vor diesem Hintergrund ist zundchst die Gesamtumsatzleistung der im vorgesehenen Nah-
versorgungszentrum vorhandenen und geplanten Einzelhandelsnutzungen zu prognostizieren
und abzugleichen, ob der zu erwartende Umsat> dia betreffende Kaufkraft der Beviikerung
in dem zu versorgenden Teilraumn des Stadtgebiets Niederkassel ibersteigt. Ist dies nicht der
Fall und der Umsatz niedriger, kénnte nach § 245 Abs. 1 LEPro NRW im Sinne einer Hegel-
vermuiung unterstelit werden, dass vom Vorhaben kains Beeintrict tigung zentraler Versor-

gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung ausgeht,

Erginzend zu dieser iragfahigkeitspriifung und als Abwigungsgrundlage flir das Bebauungs-
pianverfahren soll das Vorbaben darilber hinaus einer vertiefenden Vertraglichkeitsanalyse
unterzogen werden. Uabel soilen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die zentralen Versorgungshersiche und die Versorgung der Bevikerung im Einzugsgebiet

untersucht wardean,

Vartrdelinhboaivennahon g ol gy
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Bei der Erstellung der Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse wird mehrstufig vorgegangen.
In einem ersten Arbeitsschritt erfoigt die Durchfiihrung einer Markt- und Standortanalyse,

die im Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

* die Standortqualitst,

* die GriBe des Einzugsgebietes,

* das Nachfragevolumen im Einzugsgebiet,

* die Angebotssituation im Einzugsgebiet und

* die derzeitige Kaufkraftbindung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Auf dieser Basis wird das zur Diskussion stehende Nutzungskonzept unter betriebswirt-
schaftlichen Kriterien bewertet und zusitzlich gepriift, ob das Vorhaben die landesplaneri-
schen Tragfahigkeitskriterien Kriterien im Sinne von § 24a Landesentwicklungsprogramm
NRW (LEPro NRW)} einhalt.

SchiieBlich erfolgt eine gutachterliche Einschatzung und Bewertung des Einzelhandelsvorha-
bens in Bezug auf etwaige raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen. Hierbei stelit
§ 11 Abs. 3 BauNVO den Bezugsrahmen dar.




TETAIL EXPERTS

-
=

g

1.1.2  Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Analyse basiert auf umfassenden Recherchen der Gutachter in der Stadt
Niederkassei und in den benachbarten Kommunen, die durch das Vorhaben berithrt werden

kdénnen.

Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Erhebungs-, Analyse-

und Datengrundlagen:

*  Vor-Ort-Recherchen zur Standortsituation und zu den Lagebeziehungen des Mikrostand-
orts.

* Erhebung aller relevanten Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewa-
ren, Textilien und Schuhen im engeren und erweiterten Standortumfeld.

* Durchfilhrung einer telefonischen Haushaltsbefragung. Zur Ermittlung der raumlichen
Einkaufsorientierung im Stadtgebiet von Niederkassel wurden im Mai 2008 insgesamt
350 telefonische Interviews durchgefiihrt. Die Befragten wurden im Rickgriff auf elekt-
ronische Verzeichnisse nach einem statistischen Zufallsverfahren und unter Beriicksich-
tigung der riumlichen Bevélkerungsverteilung ausgewdnlt. Abgefragt wurden die bevor-
zugten Einkaufsorte fiir Lebensmittel sowie die Einkaufshdufigkeit an wichtigen Ange-
botsstandorten.

* Aktuelle Datenmaterialien der BBE Marktforschung, z.B. Kaufkraftkennziffern und sorti-
mentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben sowie Daten zu betriebsformensperifischen Um-
satzleistungen im Lebensmitteleinzelhandel.

* Relevante sekundirstatistische Daten, 2.B. Einwohnerzahlen der Stadt Niederkassel und

bereits vorliegende Untersuch ungen.

Verirdghchkeitsas
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1.2 Standortseitige Aspekte

1.2.1  Makrostandort Niederkassel

Die Stadt Niederkassel verfigt Uber ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 38.000 Einwohnern
und ilegt im rechtsrheinischen Rhein-Sieg-Kreis zwischen den Oberzentren Kéin im Norden
und Bonn im Siiden. Im Osten grenzt die Stadt Niederkassel an das Mittelzentrum Troisdorf.
Im Westen bildet der Rhein die Stadtgrenze.

Niederkassel ist im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum ausge-
wiesen. lhr kommt damit in erster Linie die Aufgabe der Versorgung der eigenen Wohnbevdi-
kerung mit Gitern und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und teilweise auch des langfristi-

gen Bedarfs zu.

Die Stadt Niederkassel besteht aus insgesamt sieben Stadtteilen. Im nérdlichen Bereich
befinden sich die Stadtteile Liilsdorf (rd. 8.900 EW), Ranzel (rd. 5.300 EW) und Niederkassel
(rd. 5.300 EW). Den siidlichen Bereich bilden die Stadtteile Rheidt (rd. 10.800 EW) und
Mondorf (rd. 6.600 EW). Die dérflichen Stadtteile Uckendorf (rd. 1.000 EW) und Stockem
{rd. 30 EW) liegen in Solitarlagen im &stlichen Stadtgebiet an der LandesstraRe L) 269.

Die Stadtteile Ranzel und Lillsdorf sowie Rheidt und Mondorf bilden jeweils sinen zusam-
menhangenden Siedlungskérper, so dass die Gemarkungsgrenzen zwischen den Stadtteilen

nicht wahrgenommen werden kénnen.

In beiden Siedlungsteilrdumen haben sich Einzelhandelsstandorte herausgebildet. Meben
Einzelhandeisangeboten in den Ortsmitten finden sich ebenfalis Versorgungsstandorte
auBerhalb der gewachsenen Ortsmitten in ieilweise dezentraien Standortlagen shns rdumli-

chen Bezug zu den Orfskernen,

Ute Einzelhandelsangebote in der Stadt Niederkassel stehen in starkem Wetthewerb mit den

benachbarten Oberzentren Bonn und Kéln sowie dem Mittalzentrum Troisdorf,
cine direkte Anbindung an das dberregionale Fernstrafennets ist im Stadtgebiet nicht gege-
ben. Uas Stadtgebiet von Niederkassef durchqueren weder BundesstraBen noch Autobahe

nen. An der Anschiussstelie Bonn-Beuel/ Miederkassel der Bundesautehahp (BAB} 545 i3t

eine Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz méghch.

verirdglichkeitsanatyse  Sondergebie: Ranzs Nisderkaszel




Die HaupterschlieBungsstraBe im Stadtgebiet ist die von Norden nach Siiden verlaufende L
269/ L 82. Uber die L 332 und die L. 269 ist im Osten das Mittelzentrum Troisdorf Zu errej-
chen. Im Stadtgebiet Troisdorf ist ebenfails der Anschiuss an die im rechtsrheinischen Raum

bedeutende BundesstraBe 8 und die BAB 59 gegeben.

in das Netz der Deutschen Bahn ist Niederkassel nicht eingebunden. Die nichstgelegenen

Bahnhaltepunkte finden sich in Troisdorf, Bonn und Kéin-Wahn.
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1.3 Mikrostandort und Projektskizze

Der Standort des Sondergebietes Ranzel befindet sich westlich der Porzer StraBe und wird

im Norden von der Gierslinger Strafe begrenzt.

Die Porzer StraBe fungiert als eine der HaupterschlieBungsstraBen im Bereich Lils-

dorf/Ranzel. N&rdlich und Sstlich des Projektareals schlieBen sich Wohngebiete an.

Im heutigen Sondergebiet sind bereits die Einzelhandelsbetriebe von REWE und LIDL ansés-
sig. Im engeren Standortumfeld finden sich an der Karl-Hass-StraBle, der Gierslinger StraBe
sowie der FeldmiihlestraBe zahlreiche weitere Einzelhandelsnutzungen, u.a. Aldi, Norma,
Deichmann, Kik, Penny oder Fressnapf. Weiterhin sind vereinzelt Fachgeschifte, wie z.B. ein

ZEG-Fahrradgeschift in diesem Bereich ansassig.

Das bestehende Sondergebiet soll nach Westen hin um das ehem. Bonalux-Gelidnde erwei-
tert werden. Das Bonalux-Geldinde ist zurzeit mit ehem. Produktions- und Verwaltungsge-

bduden hebaut.

Im Zuge der Projektrealisierung sollen im erweiterten Sondergebiet neben den bestehenden
Markten von REWE (rd. 2.500 gm VKF) und LIDL (rd. 1.000 gm VKF) die in der Nachbar-
schaft ansdssigen Filialen von ALDI und Deichmann auf das Geldnde verlagern und ihre
derzeitigen Verkaufsfiichen auf 1.200 am bzw. 600 gm vergréBern. Darfiber hinaus ist die
Ansiedlung eines Textilfachmarktes mit rd. 600 qm VKF und eines Drogeriefachmarktes mit
rd. 700 gm VKF geplant.

Die genannten Verkaufsfiichen sind als maximale Obergrenzen mit entsprechenden Sorti-
mentsbeschrinkungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 124 RA
festgeschrieben, so dass etwaige andere MNutzungen explizit ausgeschlossen sind. Das
Plangebiet soll als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung  Nahversorgung® festgesetzy

weardern,

Jie ErscilieBung des Areals arfolpt (her sine Zufahrt an der Porzer StraBe und eine weiters
5

Zufahrt ar der Glersiinger Strafie.

Einen Uberblick zur Mikrostandort-Situation gibt die nachiclgende Darstellung:

3§ F g e irtb il oty et EY e i bt g e e Alipptoal s #
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Abb. 1

Mikrostandort des Planvorhabens
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1.4 Wettbewerbssituation und Einzugsgebiet des Planvorhabens

1.4.1 Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von Niederkassel

Um die Tragfahigkeit weiterer Einzelhandelsnutzungen am Standort Ranzel beurteilen zu
kénnen, wird es erforderlich, eine systematische Bestandsaufnahme aller Finzelhandelsbe-

triebe mit Angeboten in den projektrelevanten Sortimenten aufzunehmen.

Im Umfeld des Planstandorts in Ranzel finden sich in den projektrelevanten Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Textilien und Schuhe mehrere Anbieter.
Im bisherigen Sondergebiet sind die Lebensmittelanbieter REWE {rd. 2.500 gm VKF) und LID}
(rd. 1.000 gm VKF) ansissig. im Kreuzungsbereich Karl-Hass-StraBe/ Gierslinger StraBe
betreiben die Lebensmitteldiscounter NORMA {rd. 450 gm VKF) und ALDI {rd. 650 gm VKF)
Filiaten. Der Textildiscounter KIK und der Schuhfachmarkt DEICHMANN sind in diesem

Bereich ebenfalls mit Filialen mit rd. 400 bzw. rd. 350 gm Verkaufsflache vertreten.

Die genannten Betriebe ALD! und DEICHMANN sollen im Rahmen der Projektrealisierung

ihren Standort in das erweiterte Sondergebiet verlagern.

Dariiber hinaus findet sich an der FeldmiihlestraBe mit dem Filialstandort von PENNY ein

weiterer Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsfliche von rd. 700 gm.

Im Bereich Drogeriewaren ist in Ranzel in der Markusstraie eine SCHLECKER-Filiale mit rd,

150 gm anséssig.

Einziges Textilfachgeschéft in Ranzel ist die JEANS-KISTE an der Porzer StraBe mit einer

Verkaufsflache von unter 50 gm.

in Liisdorf ist der an der Lenaustrale ansassige PLUS-Markt mit rd. 700 gm VKF der grifie
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln. Am Lugwigplaiz betraibt zudem die Drogeria-

marktkette SCHLECKER eine Fillale mit 1d. 350 I,

Grofter Lebensmittelanbieter im Stadttell Niederkassel st ein Lebensmittal SE-Geschift
der Fa. EDEKA mit siner Verkaufsfidche von rd. 350 gm. Dardber hinaus findet sich an der

HauptstraBie eine SCHLECKER-Siliale mit rd. 250 gm,

Yertraghichkeitsenalyse LSonderzebisl Ranzel® e Niederkasee!
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Im Bereich Bekleidung finden sich vereinzelt kieine Fachgeschifte, darunter bspw. Mode-

Miesen mit rd. 200 gm VKF. Schuhgeschifte sind in Niederkassel-Ort nicht vertreten.

im stdlichen Stadtgebiet sind in den Stadtteilen Mondorf und Rheidt weitere Lebensmittel-

betriche ansassig:

— REWE, Mondorf (rd. 1.200 qm VKF, incl. Getrankemarkt)
= ALDI, Mondorf {rd. 800 gm VKF)

— HIT, Rheidt {rd. 2.100 gm VKF, incl. Getrankemarkt)

- LIDL, Rheidt {rd. 800 gm VKF)

= PLUS, Rheidt (rd. 500 qm VKF)

= NAH & GUT, Rheidt {rd. 200 gm VKF)

Im Bereich Drogeriewaren finden sich im siidlichen Stadtgebiet zwei weitere SCHLECKER-

Filialen.

In den Sortimenten Bekleidung und Schuhe sind einzelne Fachgeschifte in den Ortsmitten
mit Verkaufsflichen von unter 100 gm vertreten. Discountierende Angebote oder Fach-

markkonzepte finden sich in diesen Sortimentsbereichen nicht.

Dariiber hinaus runden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im gesamten

Stadtgebiet zahlreiche Ladenhandwerksbetriebe sowie Ab-Hof-Verkiufe das Angebot ab.

eitsanalyse Sonderzebiet Ranzsl™ » Mioderkasss
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1.4.2  Projektrelevante Wettbewerber in den Nachbarkommunen

Wesentliche Wettbewerbsstandorte fiir den Einzelhandel in Niederkassel finden sich im

Bereich des Lebensmitteleinzelhandels vor altem in der Nachbarstadt Troisdort.

Die Nahversorgungsangebote im angrenzenden Stadtteil Troisdorf-Bergheim beschrinken
sich auf einen EDEKA Supermarkt in der RaiffeisenstraBe {rd. 500 gm} sowie auf einen
Drogeriemarkt der Fa. SCHLECKER,

Die nach Nordosten folgenden Stadtteile Eschmar, Sieglar und Kriegsdorf verfligen neben
Betrieben des Ladenhandwerks iiber Discounterstandorte der Firmen ALDI, LIDL und PLUS.
Dartiber hinaus betreibt die Fa. HIT an der Spicher StraBe in Sieglar einen Verbrauchermarkt.

Im Standortverbund ist dort ebenfalls eine Filiale der Drogeriekette dm ansissig.

Im nérdfich angrenzenden Kélner Stadtteil Por>-Wahn betreiben die Lebensmitteldiscounter
ALD!I und LIDL an der HeidestraBe Filialen. Zudem sind mit REWE und EXTRA zwei Vollsorti-
mentsbetriebe in diesem Bereich zu finden. In KéIn-Ziindorf finden sich ebenfalls Filialen von
PLUS und REWE.

Chielisanatyse Sonderget i & Niederkagael [Eh
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1.4.3 Einkaufsorientierung der Niederkassler Bevdlkerung

im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung wurden im Mai 2008 insgesamt 350
reprasentativ ausgewdhlte Haushalte in der Stadt Niederkassel nach ihren bevorzugten

Einkaufsorten und der Einkaufsh3ufigkeit an ausgewahiten Standorten befragt.

In der Gesamtbetrachtung entscheiden sich mit rd. 95 % der {iberwiegende Teil der befrag-
ten Haushalte beim Lebensmittelkauf fir ihren Heimatort. Hiervon fallen 31 % auf den Stadt-
teil Rheidt und 23 % auf Ranzel. Jeweils 15 % entfallen auf die Stadtteile Mondorf und Liils-
dorf sowie 13 % auf Niederkassel-Ort. Die benachbarten Gemeinden spielen in der Gesamt-

betrachtung nur eine geringe Rolle {siehe Abb. 2).

Abb. 2: Bevorzugte Einkaufsorte fiir Lebensmittel

N
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Guetle: Telefonische Blrgerbafrag

Bel der Untersuchung der einzelnen Stadtteile konnts erwartungsgemil festgestollt werden,
dass sich die Bewohner aus dem nérdlichen Stadtgebiet Gberdurchschnittlich stark in Rich-
tung Ranzel orientieren. So nennen dis Befragten aus Ranzel zu rd. 80 % den sigenan Stadt
teil 2ls bevorzugtes Einkaufsziel, in Lilsdort favorisieren rd. 40 % die Versorgungsstandorte

in Ranzel,

Y e fHederkassel 7
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Die siidlichen Stadtgebiete Rheidt und Mondorf sind ebenso deutlich in Richtung ,ihrer
eigenen” Versorgungsstandorte orientiert, andere Einkaufsorte spielen fir die Bevilkerung
aus den sldlichen Stadtbereichen kaum eine Rolle. Weiterhin lasst sich erkennen, dass
Nachbargemeinden (hier insbesondere Troisdorf) eine groBe Bedeutung als Nahversorgungs-

standorte fiir die Bewohner aus dem Crtstail Uckendorf besitzen.

Die Befragung konnte somit ermitteln, dass die Bevélkerung der nérdlichen und siidlichen
Stadtbereiche die Einkaufsziele in Wohnungsnihe deutlich bevorzugen und nur geringe

Einkaufsverflechtungen mit den weiter entfernt liegenden Standorten bestehen.

Abb. 3: Bevorzugte Einkaufsorte fir Bekleidung
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Fir das Sortiment Bekleidung ist festzustelien, dass insgesamt nur 11 % der Befragten iren
Bekleldungsbedarf vorzugsweise in Niederkasse deckan. Hier ist aing deutliche Einkaufsort
entierung in Richtung der benachbarten Oberzentren Bonn (48 %) und Kén {23 %} festzustel-
fen. Eine nennenswerte Crisntierung in andere Kommunen erfolgt nur in Richtung der Stadt

Siegburg mit rd. 5 % der Nennungen. Hierbei ist festzustellen, dass das ndrdliche Stadigeblet

yse Sondergeblet Ranzel” e Nisderkassel
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mit Lutsdorf und Ranzel deutlich ausgeprigter in Richtung Siegburg orientiert ist, als dies fiir
die iibrigen Stadtteile zutrifft.

Wie erwartet zeigt die Befragung ebenfails, dass die nérdlichen Stadtteile eher nach K&ln hin

orientiert sind, wahrend die siidlichen Stadtteile vorzugsweise in Richtung Bonn tendieren.

Abb. 4: Kerneinzugsgebiet und ausgewihite Wettbewerbsstandorte
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1.4.4  Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Fir die Einkaufsorientierung der Bevblkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes

von Einzethandeisbetrieben spielen grundsitziich mehrere Eaktoren eine maBgebliche Rolle:
. die Hiufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
. der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand',

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

. die Atfraktivitdt des Projektvorhabens, die durch die BetriebsgroBe, die Leistungsfs-
higkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

. die Erreichbarkeitsbeziehungen des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen
Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungsschwerpunkten resultieren,

. Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastruktureilen oder
bauliche Gegebenheiten,

. die zentralSriliche Funktion des Stadtteils.

Fir den vorliegenden Fall sind insbesondere die Erreichbarkeitsverhdltnisse innerhalb der
Stadt Niederkassel sowie die Konkurrenzbeziehungen des Planvorhabens zu snderen nah-
versorgungsrelevanten Standorten in Niederkassel und den Nachbarkommunen Troisdorf

und KéIn-Porz von Bedeutung,

Vor diesem Hintergrund ist von einem Kerneinzugsbiet des Planvorhabens auszugehen,

welches sich in erster Linie auf die Stadtteile Lalsdorf und Ranzel beschrinkt.

Des Weiteren sind in einer Zone Il die Gebiete des Stadtbereiches Niederkassel-Ort, Ucken-
dorf und Stockem ebenfalis in das Einzugsgebiet mit einzubeziehen. Niederkassel-Ort verfligt
mit dem Lebensmittel SB-Geschift in der Ortsmitte (ber sinen gigenen Nahversorgungs-
standort, aber aufgrund der rdumiichen N3he und der verkehrsglinstigen Lage des Projekt-

standortes sind diese Bereiche zum Einzugsgebiet hinzuzurechnen,




g}amber hmaas w;fs:i das ?ianvorhaben ac}ch Kunden aus den Stadtteiier; ﬁ;etierkassei :

Meﬂdnﬂ‘ und Miederkasselwﬂheadi sawze aus dem nordlich aﬂgrenzenden Kol n~Porz {msia
Laﬂgei L[bar Wahﬁ) umj dem angreﬁxenden Troisdorf ans;:rechen Aufgmnd der Nahe e
anderen attraktwen Einkaufsstandorten in K8In-Porz/Wahn und Troisdori- -Sieglar sind hier

allerdings deutlich geringere Einkaufsverflechtungen zu erwarten.

Somit leben in der Zone | (Kerneinzugsgebiet) des Einzugsgebietes rd. 14.200 und in
der Zone li rd. 6.400 Einwohner.

Das potenziell zur Verfiigung stehende Nachfragevolumen® ergibt sich aus der Multiplikation

) der Eim&eﬁnemahi im Einzagsgebiet mit
. den branchenspezrf schen Pro~Kopf Ausgaben

. gewmhtet mit der branchenspezsf" schen Kaufkraﬁkennz:ffer

Auf Basis dieser Datengrundlagen steht im Kerneinzugsgebiet (Zone 1} in den fir die Tragfs-
higkeitsbetrachtung relevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewa-
ren, Bekleidung/Wésche sowie Schuhe/Lederwaren ein Nachfragevolumen in H&he von rd.
42,5 Mio. EUR zur Verfligung. Hiervon entfallen knapp 80 % auf die nahversorgungsrelevan-

ten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

Tab_el_leﬁ._'i: 'Reiei_?anie’s-Nachfragevoiumen im Kerneinzugsgebiét
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1.5  Umsatz des ansissigen Finzelhandels und Kaufkraftbindung

Im vorstehend skizzierten Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens {Lilsdorf/Ranzel) liegt die
Verkaufsflichenausstattung bei den Kernsortimenten des Lebensmitteleinzelhandels
(Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) gegenwirtig bei rd. 6.300 gm VKE, In
den Branchen Bekleidung/Wische sowie Schuhe/Lederwaren verfiigt der ndrdliche Stadt-

bereich derzeit liber eine Verkaufsflachenausstattung von jeweils rd. 400 gm.

In der Gesamtstadt Niederkassel konnten zum Zeitpunkt der Erhebung in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten insgesamt rd. 13.100 gm ermittelt werden. Im Bereich Bekiei-
dung/Wische wurden rd. 1.200 qm VKF und bei Schuhe/Lederwaren rd. 450 agm VKF

erhoben.

Insgesamt wird in der Gesamtstadt Niederkassel in den nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren derzeit ein Umsatz in Héhe von
rd. 65 Mio. EUR pro Jahr erzielt. Bezogen auf das in Niederkassel lokalisierte relevante
Nachfragevolumen von rd. 90 Mio. EUR entspricht dies einer Umsatz-Kaufkraft-Relation
von rd. 72 %. Differenziert nach Sortimenten ergibt sich fiir Nahrungs- und Genussmittel

eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 74 % und fiir Drogeriewaren von rd. 58 %.

Bezieht man die Umsatz-Kaufkraft-Relation auf die einzelnen Bereiche der Stadt Niederkas-
sel, so ergeben sich fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genuss-

mittel sowie Drogeriewaren die in Tabelle 2 genannten Werte:

Tabelle 2: Umsatz-Kaufkraft-Relation in den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren in Niederkassel

Hiaderkassel /
Uckendorf / Stockem

RMondorf

£8- und Genussmittel
Tuelis: sigens Berachnungen, Rundungsdiffersnzen migiich
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt eine wesentliche KenngréBe fir die Versorgungssitua-
tion in bestimmten Warengruppen innerhalb eines Tefiraums dar. Dabei belegen Werte von
unter 100 %, dass mehr Kaufkraft aus einem Gebiet abflieBt, als von auBerhalb zustrémt.

Dagegen ist bei Werten von iiber 100 % per Saldo von Kaufkraftzufiiissen auszugehen,

Per Saldo ist somit bei einer Umsatz-Kaufkraft-Refation von rd. 72 % im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente von einem Kaufkraftabfluss aus Niederkassel an andere
Standorte von jahrlich rd. 25 Mio. EUR auszugehen. Fiir das Kerneinzugsgebiet (LGisdorf/
Ranzel) ergibt sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 91 %, s0 dass heute per Saldo rd.
3 Mio. EUR Kaufkraft an andere Standorte abfliet.

Fir die Sortimente Bekleidung/Wasche und Schuhe/Lederwaren ergeben sich ebenfalls
Kaufkraftabfliisse. So ergibt sich im Bereich Bekleidung/Wische bei einer Umsatz-
Kaufkraftrelation von rd. 19 % ein Kaufkraftabfluss von rd. 16 Mio. EUR. Im Segment Schu-~
he/Lederwaren flieBen bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 24 % rd. 3,5 Mio. EUR der

verfligharen Kaufkraft an andere Standorte ab {vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Umsatz-Kaufkraft-Relation in den Sortimenten Bekleidung/Wische und
Schuhe/Lederwaren in Niederkassel

Liisdorf / Ranzel 7,3 1,7 G,e 9% 51%

Niederkassel /
Uckendorf / Stockem 3.3 0.8 0.9 0,0 28% 0%
Mondorf 0.4 0,0 12% 5%

Rheidt 1.7 0,2 31% 13%

Guelle: eigens Berechnungen, Rundungsdiffersnzen
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1.6  Bewertung der Tragfihigkeit zusitzlicher Einzelhandelsangebote und
Empfehlungen

1.6.1 Abschitzung der Umsatzpotenziale

Unter Berlicksichtigung der potenzialseitigen Rahmenbedingungen, der vorhandenen Wett-
bewerbsstrukturen und der anzunehmenden Attraktivitdt des Planvorhabens wurden im

Rahmen einer Prognoserechnung die Umsatzleistungen der vorgesehenen Nutzer ermittelt.

Nachfolgend sind im Sinne einer ~Worst-Case-Betrachtung” die Obergrenzen des maximal zu

erwartenden Umsatzes im Detail dargestelit.

Fir den REWE Supermarkt wird nach Projektrealisierung ein Umsatz von max. rd. 10,8 Mio.
EUR prognostiziert. Hiervon entfallen auf die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren rd. 10,2 Mio. EUR. Etwa 0,6 Mio. EUR entfallen auf sonstige Non-Food-
Sortimente, die sich insbesondere aus Haushaltswaren sowie Papier/Biicher/Schreibwaren
zusammensetzen. Auf diese Non-Food-Sortimente entfilit mit knapp 5 % nur ein geringer Teil

des Gesamtumsatzes.

Flr den bestehenden Discountmarkt LiDL prognostizieren die Gutachter einen Gesamtum-
satz von rd. 5,5 Mio. EUR. Hiervon entfalien rd. 80 % oder rd. 4,4 Mio. EUR auf das Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel. Weitere 5 % bzw. rd. 0,3 Mio. EUR werden im Bereich
Drogeriewaren erwirtschaftet. Rd. 0,8 Mio. EUR bzw. rd. 15 % des Umsatzes generiert der
LIDL Markt durch sonstige Non-Food-Sortimente®, Im Bereich der Nen-Food-Sortimente
entfallen rd. 0,2 Mio. EUR auf die Sortimente Bekleidung und Schuhe, die als Aktionswaren

zeitweise Im Sortiment gefithrt werden,

Der ALDI Discountmarkt wird nach der sigenan Prognose nach erfolgter Veriagerung einen
jehresumgatz von rd. 7.2 Mio. EUR erreichen. Hiervan werden i Bereich Mahrungs- und
Genussrnittel 5,8 Mio. EUR ganeriert. Rd, 0,4 Mio. EUR entfalien auf Drogerieartikel, Hd. 1,1

Mio. EUR bzw. rd. 15 % des Umsatzes generiert der Aldi-Markt durch sonstige Non-Food-
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Sortimente®. Im Bereich der Non-Food-Sortimente entfallen rd. 0,4 Mio. EUR auf die Sorti-

mente Bekleidung und Schuhe, die als Aktionswaren zeitweise im Sortiment gefiihrt werden.

Der geplante Drogeriemarkt erwirtschaftet den Berechnungen zufolge einen Umsatz von
max. rd. 3,1 Mio. EUR. Hiervon entfallen auf das Kernsortiment Drogeriewaren rd. 2,5 Mio.
EUR, auf das Randsortiment Nahrungs- und Genussmittel {v. a. Bio-Lebensmittel und Baby-
nahrung) rd. 0,5 Mio. EUR, sowie auf sonstige Randsortimente {v. a. Baby- und Kleinkinder-
bekleidung} rd. 0,2 Mio. EUR.

Der Schuhfachmarkt DEICHMANN wird nach der Verlagerung auf das Bonalux-Gelande einen
Umsatz von rd. 1,2 Mio. EUR generieren kdnnen. Davon entfallen rd. 1,1 Mio. EUR auf das

Kernsortiment Schuhe und rd. 0,1 auf den Bereich der sonstigen Bekleidung.

Fir den Textilfachmarkt wird ein Umsatz von max. rd. 1 Mio. EUR prognostiziert, davon rd.
95 % im Kernsortiment Bekleidung und rd. 5 % in Randsortimenten. Diese bestehen inshe-

sondere aus Schuhen und sonstigen Lederwaren.

Tabelle 4: Prognostizierte Umsatzleistungen nach Sortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussmittel 18,3 20,3
Drogeriebedarf 1,6 3,6

Bekieidung
Schuhe-

sonstige Sortiments

riinwels: Als Bestand wurden Jie Betrisbe RE !
wurden dig Sestandsbetriebs um die Neuansiediungen durch einen Droge
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Unter Einbeziehung der Randsortimente und Aktionswaren, wird fiir das gesamte Planvorha-
ben ein Umsatz von rd. 28,8 Mio. EUR prognostiziert. Davon entfallen rd. 24 Mio. EUR auf

nahversorgungsrelevante Sortimente.

Bezogen auf den bereits heute getatigten Umsatz generieren die Betriebe somit im Realisie-
rungsfail einen Mehrumsatz von insgesamt rd. 6.6 Mio. EUR. Rd. 4,6 Mio. EUR entfallen auf
die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren. Rd. 2 Mio. EUR werden am Planstandort nach Projektrealisierung in den Sortimenten

Bekleidung, Schuhen und sonstigen Randsortimenten zusatzlich erwirtschaftet

1.6.2 Tragfihigkeitsprifung gemiB § 24a Landesentwickiungsprogramm NRW

GemaB den Neuregelungen in der Landesplanung unterscheidet § 24a LEPro Haupt-, Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren. GroBflachige Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortj-
menten sind nach § 24a LEPro nur in Haupt- und Stadtteilzentren méglich. Zentrenrelevante
Sortimente werden von den Kommunen unter Beachtung der in der Anlage zu § 24a LEPro

aufgefiihrten Leitsortimente festgelegt,

Die in den zentralen Versorgungsbereichen zulassigen Nutzungen sollen sich nach der
angestrebten Funktion des jeweiligen Zentrums richien. Die zuidssige MaximalgréBe be-
stimmt sich dabei nach der erwarteten Umsatzleistung des Vorhabens. So bemisst sich der
Maximalumsatz in Hauptzentren nach der vorhabenrelevanten Kaufkraft im gesamten Ge-
meindegebiet, wihrend in Stadtteilzentren/Nahversorgungszentren die Kaufiraft in den

funktional zugeordneten Stadtteilen entscheidend ist.

Fur die funktionale Qualifizierung und Abgrenzung von Haupt- und Stadtteilzentren nennt

§ 24a LEPro konkrete Mindeststandards fiir die Nutzungsdichte und die Erlebnisvielfalt.

Dagegen enthilt § 24a LEPro keine spezielien Vorgaben flir groRfldchige Betriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kemsortimenten, auBer, dass diese mit § 24a Abs, 1 LEPro auf

zentrale Versorgungshersiche verwiesen werdarn,

Dies bedeutet, dass grofiflichige Lebensmittalbetrieba oder Verbundstandorte von mehre-
ren Nahversorgungsbetrieben, die als hetriebiiche Einheit Zu werten sind, nur in Maupt,

Stadttell- und MNahversorgungszentren genehmigungsfihig sind.

glichkeitsanaiyse Sonderzebiet Banzal® ¢ Misterkasssl g
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Fiir den Fall, dass das Projektareai ~Sondergebiet Ranzel* im Rahmen des kommunalen
Einzelhandeiskonzeptes als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversor-
gungsstandorts definiert werden kann, wire das Projektareal nach den Kriterien der Landes-
planung somit auch dazu qualifiziert, groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten aufzunehmen, sofern diese sich hinsichtlich inrer Umsatzleistung in die

Kaufkraftpotenzialbasis des vorgesehenen Versorgungsbereiches einfiigen.

Die Planung ist als Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsstandortes an der Porzer
StraBe geplant. Dar{iber hinaus wird mit der Planung das Ziel verfolgt, den Einzelhandelsbe-
satz im Gewerbegebiet Ranzel neu zu strukturieren und eine Verbesserung der Verkehrssitu-
ation zu erreichen. Zudem weist das Areal mit den direkt angrenzenden Wohngebieten eine

siedlungsintegrierte Lage auf.

Vor diesem Hintergrund erscheint es aus Sicht der Gutachter durchaus piausibel,
dem ,Sondergebiet Ranzel* innerhalb des gesamtstadtischen Zentrenkonzepts als
zentralen Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversorgungsstandorts fiir

das nérdliche Stadtgebiet ,Ranzel/ Liilsdorf* auszuweisen.

Im zweiten Priifschritt ist gemaR § 24a Abs. 2 LEPro zu kidren, welche Stadtteile dem poten-
ziellen Nahversorgungsstandort funktional zugeordnet sind. ist diese Frage beantwortet,
kann rechnerisch nachgewiesen werden, ob die zu erwartende Umsatzleistung des Planvor-
habens unterhalb der Kaufkraftpotenzialbasis im vorgesehenen Versorgungsbereich ver-
bleibt.

Als funktional zugeordneter Versorgungsbereich sind im Falle des Planvorhabens die Stadt-
teile Lilsdorf und Ranzel als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Da diese Stadtteile
hinsichtlich ihrer Siedlungsstruktur eng miteinander verwachsen sind und auch heute schon
enge Verflechtungen im Bereich der Mahversorgung aufweisen, erscheint es aus Sicht der
Gutachter sinnvoll, beide Staditeile gemeinsam ais sinen gemelnsamen Nahversorgungsbe-
reich anzusehen. Mit rd. 14.200 Eipwohneem verilgt disser Verflachtungsbersich in den

projektrelevanten Sortimentan liber die nachfoigand dargesteilten Nachfragepotenziale:

dghichieitsanalvse Sondergebist Fanzel'  Misderkassel 71




Quelle: BBE-Marktfarschung, eigene Berechnungen

Die vorstehende Tabelle 5 zeigt, dass in keinem Sortiment die zu erwartende Umsatzleistung

das Kaufkraftpotenzial im zugeordneten Versorgungsbereich {iberschreitet.

Somit ist festzustellen, dass das Planvorhaben sich in den funktional zugeordneten Versor-
gungsbereich einfiigt und somit die Kongruenzkriterien von § 24a LEPro erfilit. Lediglich im
Bereich Drogeriewaren wird in der Umsatzprognose das Kaufkraftpotenzial erreicht. Die hier
im Bereich Drogeriewaren projektierte GréBenordnung stellt somit aus Gutachtersicht die
absolute Obergrenze dessen dar, was nach den Kriterien von § 24a LEPro als landesplane-

risch vertriglich einzustufen ist,

Aus Sicht der Gutachter ist die Planung zu beflirworten, sofern nachzuweisen ist, dass im
Realisierungsfall keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung in anderen Stadtteilen oder in Nachbarkommunen sowie auf

deren Entwicklungsméglichkeiten zu erwarten sind.

Eine Analyse dieser stidtebaulichen Auswirkungen wird im Folgenden unter Berlicksichtung

desvon § 11 Abs. 3 BauMVO vorgegebenen Priifrahmens durchgefihr.




2 Auswirkungsanalyse

2.1 Umsatzherkunft und -verlagerungseffekte

Nach den Prognoseberechnungen der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung kann
davon ausgegangen werden, dass das Planvorhaben bei gemeinsamer Realisierung aller
Markte und nach vollstdndig vollizogenem Markteintritt einen Umsatz in den Kernsortimen-
ten {ohne Non-food-Randsortimente der Lebensmitteibetriebe) von max. rd. 26 Mio. EUR pro
Jahr erreichen kann. Bezogen auf das Nachfragevolumen in der Stadt Niederkasse! ent-
spricht dies einer Kaufkraftabschdpfung von rd. 26 %. Dabei diirfte innerhalb der Zone | - d.h.
in den Stadtteilen Liilsdorf und Ranzel - eine Kaufkraftabschdpfung von bis zu rd. 45 %
erreicht werden, wihrend die Marktdurchdringung in der Zone !l mit durchschnittiich 19 %
deutlich geringer ausfallen diirfte. Fiir die Stadtteile Rheidt und Mondorf wird ein durch-
schnittlicher Marktanteil von nur 3,5 % prognostiziert {siche Tabelle 4).

Tabelle 6: Umsatzherkunft des Planverhabens in den Kernsortimenten

Scnstige Stadtteile Niederkassel 5,4 21% 52,4

Troisdorf 0,4
Sieghurg 0,2
Kétn-Porz 0,9
Bonn {rachtsrheinisch) 0,2

chuhe

ahrurngs- und Genussmittel, Crogeriewaren /Bekleidung /Wische /
igene Prognosen und Barechnungen, Rundengsdifferenzen méglich

Die Prognoseergebnisse belegen somit, dass das Planvoriaben im Realisierungsfall vorwie-
gend der wohnungsnahen Versorgung des nérdlichen Stadtbersichs Litsdorf/Ranzel dienen
wilrde und die zu erwartenden absatzwirtschaftichen Verflechtungen des Planstandorts der

gepianien Versorgungsfunktion des Mahversorgungszentrums entsprechen wiirde.

Insgesamt starmimen den Berechnungen zufolge rd. 73 % der Kunden der geplanten Markte

aus dem zugewiesenen Versorgungsbereich Liisdorf/ Ranzel, Rd. 71 % der Kunder siam-

" 8 Mederkasge! 23
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men aus dem Ubrigen Stadtgebiet von Niederkassel. Rd. 6 % der Kunden kidmen aus den
umliegenden Stadten und Kommunen, in erster Linie aus den direkt angrenzenden Bereichen

von Kdin-Porz sowie der Stadt Troisdorf,

Im Folgenden werden die durch die PlanmaBnahme induzierten Umsatzverlagerungseffek-

te abgeschatzt (siehe Tabelle 7);

Anzunehmen ist dabei, dass Umsatz, der im Realisierungsfall zusatzlich am Planstandort
gebunden wird, zwangsidufig Anbietern an anderer Stelle verioren geht. Denn das Planvor-
haben vergroBert nicht den verfiigharen ,Kaufkraftkuchen®, sondern sorgt tediglich fiir eine

rdumliche Umverteilung des derzeit getatigten Umsatzes.

Tabelle 7: Umsatzverlagerung gegeniiber Niederkassel und den Nachbarkommunen

Niederkassel
Rheidt
Mondorf
sonstige Angebotsstanderte in Niederkassel

Siegburg

Bonn-Beuel

sonstige Angebotsstandorte

Umvertailung Stadt Niederkassel 2,3 38,0%
Urnverteilung sonstige Standorte 3,7 &§2,0%

eH

i Slnne einer Worst-Case-Betrachtung werden im Folgenden dis Umverteilungseffekie
untersucht, die bei Erreichen der oberen Umsatzwerte von insgesamt rd. 26 Mio. EUR in den
Rernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekieidung, Schuhe) entste-

han wiirden.
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Wird diese Umsatzleistung erreicht, ergében sich infolge der kleinrBumigen Verlagerung der
ALDE- und DEICHMANN-Filialen und der Neuansiedlung der Fachmérkte fiir Bekleidung und

Drogeriewaren somit Mehrumséize in einer GréBenordung von 6 Mio. EUR.

Dieser Mehrumsatz wirde im Realisierungsfali zu rd. 62 % oder rd. 3,7 Mio. EUR aus
Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Wetthewerber auBerhalb des Stadt-

gebietes Niederkassel resultieren.

Dieser zukiinftig in das Nahversorgungszentrum Ranzel umgelenkte Umsatz wiirde nach den
Berechnungen der Gutachter zu groBen Teilen aus der Reduzierung von Kaufkraftabfliissen
aus dern Stadtgebiet Niederkassel entstehen. In erster Linie wiren dabei Standorte in Trois-
dorf, Siegburg/Bonn bzw. Kéin-Porz von Umverteilungseffekien betroffen. Bei Realisierung
des Planstandortes wiirden sich die Verbraucher in Liisdorf und Ranzel teilweise neu orien-
tieren. So dirften viele Kunden aus den umliegenden Wohnquartieren zukinftig den erwei-
terten Nahversorgungsstandort ,vor der eigenen Haustiir” noch haufiger aufsuchen und auf

Einkaufsfahrten zu weiter entfernten Angebotsstandorten verzichten.

Fiir die Anbieter in der Stadt Troisdorf prognostizieren die Gutachter Umsatzverluste von
max. rd. 1,6 Mio. EUR. Diese Umsatzveriuste verteilen sich auf eine Vielzahl von Wettbewer-
bern, dirften allerdings zu einem Groteil auf Standorte auBerhalb der City entfallen und hier
vorwiegend den Einkaufsstandort ,Spicher StraBe” mit den Filialen von HIT, ALDY, DM und
TAKKO betreffen.

Fir die City Troisdorf gehen die Gutachter in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren von einem Umsatzveriust von insgesamt rd. 0,4 Mio. EUR aus. Gemes-
sen an der Umsatzleistung in diesen Sortimenten von rd. 54,9 Mio. EUR® entspricht dies
einem Umsatzverlust von unter 1 %. Im Bereich Bekleidung und Schuhe errechnet sich nach
den Modallrechnungen der Gutachter fiir die City Troisdorf sin Umsatzriickgang von rd. 0,3

B, ELR (relative Verlagerung von unter 1 %)

s

Angebotsstandorte auBerhaib der City - hier insbesondere im 3ereich Spicher Strale/ Im
Zehnifeld ~ generieren gamil den Umsatzschdtzungen der CIMA im Bersich Mahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewarsn rd. 125 Mic. EUR und in den Sortimenten Baklei-

dung/Schuhe rd. 7 Mio. EUR. Die prognostizierten Umsatzveriuste s Hohe von rd. 0,8 Mio.

Vgl CiMA, Envethandels ond Mahversorgungskonzept #r die Stadt Troisdor!, Kurrfagsung, 2006
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EUR in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen und rd. 0,1 Mio. EUR im Bereich
Bekleidung/Schuhe entsprechen somit einem Umsatzriickgang von 0,6 % bzw. rd. 1,5 Mio,
EUR.

Die Umsatzverluste gegeniiber der Nachbarstadt Troisdorf erreichen somit bei Weitem keine

GroBenordnung, die die Existenz der vorhandenen Betriebe in Frage stellen kdnnte.

Ebenso ergeben sich im Realisierungsfall fiir die projektrefevanten Standorte in Siegburg nur
vergleichsweise geringe Umsatzverluste von zusammen rd. 0,6 Mio. EUR. Diese Verluste
verteilen sich auf eine Vielzahl von Wettbewerbern, so dass diese auf der Betrachtungsebene

einzelner Angebotsstandorte nicht mehr genau quantifiziert werden kénnen.

Dies gilt auch fiir den projektrelevanten Einzelhandel im Stadtbezirk Bonn-Beuel, der insge-

samt Verluste von 0,5 Mio. EUR zu erwarten hitte.

Fiir Betriebe in Kéin-Porz prognostizieren die Gutachter einen Umsatzverlust von zusammen
rd. 0,7 Mio. EUR. Dies wiirde neben Anbietern in Ziindorf vor allem Standorte an der Heide-
straBe in Wahn betreffen. Dort befinden sich mehrere umsatzstarke Wettbewerber (ALD,
LiDL, REWE, EXTRA), so dass auch hier keine Umsatzriickginge in GréBenordnungen zu
erwarten waren, die die wirtschaftliche Tragfihigkeit der bestehenden Wettbewerber in

Frage stellen kénnten.

Darliber hinaus haben die Gutachter Umsatzverluste in Héhe von rd. 0,3 Mio. EUR ermittelt,
die zu Lasten von sonstigen - nicht naher zu benennenden - Standorten im weiteren Umfeld

{2.B. innenstadte von Kdln und Bonn) generiert werden.

Etwa 38 % des Umsatzes oder max. rd. 2,3 Mio. EUR wilrden gegeniiber den beste-

henden Wetthbewerbern innerhalb der Stadt Niederkassel umverteilt.

Angebotsstandorie in den zentralen Versorgungsbereichen von Nederkassel, Bheidt und
Mondorf hatten den Berechnungen zufolge mit einem Umsatzriickgang von insgesamt max.

rd. §,5 Mio, EUR zu erwarten.

Als betroffene Wetthewerber sind zum einen die in allen Stadtteilen vertretenen Filialen der
Drogeriemarktkette SCHLECKER sowie der REWE-Markt in Mondorf zu nennen. Die Umsatz-
verluste arreichen hier im Mittel sine Griflenordnung von rd. 3,5 %, 5o dass die wirtschaftl-

che Tragfahigkeit nicht gefahrdet ist.
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Ansissige Fachgeschifte mit den Sortimentsschwerpunkten Bekleidung und Schuhe weisen
zum discountorientierten bzw. niedrigpreisigen Sortiment der projektierten Fachmérkte
kaum Sortimentsiiberschneidungen auf. So sind auch etwaige Wettbewerbswirkungen nur
begrenzt zu erwarten. Umsatzverluste fiir ansdssige Fachgeschafte sind nur in einer margi-
nalen GréBenordnung zu erwarten, so dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit dieser Betriebe

durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt wird.

Wettbewerber an sonstigen Standorten in Niederkassel haben einen Umsatzverlust von

insgesamt rd. 1,8 Mio. EUR zu erwarten.

im direkten Umfeld des Projektareals sind die Discountmirkte von NORMA und PENNY
sowie der Textilfachmarkt KIK von Umsatzverlusten von max. 0,3 Mio. EUR betroffen. Dies
entspricht fiir die beiden Lebensmitteldiscounter einem Umsatzverlust von 4 bis 7% und fiir

den Textilfachmarkt einem Verlust von rd. 9 %,

Die Umsatzveriuste zu Lasten der benachbarten Betriebe kénnten somit zwar splirbare
GroBenordnungen erreichen, Angesichts der Umverteillungsquoten von unter 10 % ist aber
nicht davon auszugehen, dass den Betrieben NORMA, PENNY und KIK die Existenzgrundiage

entzogen wiirde.

Neben Betrieben im direkten Standortumfeld verteilen sich die dbrigen Umsatzverluste in
Hohe von rd. 1,5 Mio. EUR auf eine Reihe weiterer Wettbewerber im Stadtgebiet Niederkas-
sel. Dies sind in erster Linie die Fillalen von HIT, LIDL und PLUS in Rheidt sowie von ALDI in
Mondorf. Die relativen Umsatzvertuste erreichen der gigenen Prognose zufolge jedoch in
keinem Fall GroBenordnungen von iiber 5 %. Der Fortbestand von im tibrigen Stadtgebiet

ansassigen Betrieben wiirde im Realisierungsfall somit nicht gefdhrdet,
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2.2 Umsatzverlagerungseffekte durch die Non-food-Sortimente
der Lebensmittelmarkte

Von dem prognostizierten Mehrumsatz entfalien rd. 0,6 Mio. EUR auf sonstige Non-Food-

Sortimente.

Im Falle des Supermarktes ist festzustellen, dass hier mdgliche Umsatzumverteilungen
volisténdig zu Lasten von systemgleichen bzw. systemihnlichen Wettbewerbern generiert
werden. Bei den Anbietern HIT, REWE oder EDEKA findet sich im Non-Food-Bereich ein
nahezu deckungsgleiches Angebot, welches im Wesentlichen die Warengruppen Zeitungen
und Zeitschriften, Schreibwaren sowie Haushaltswaren umfasst. So entfalten sich mégliche
Wetthewerbswirkungen des neuen Supermarktes in der Hauptsache gegen bestehende
Super- und Verbrauchermirkte. Klassische Fachgeschifte sind hiervon nur marginal betrof-

fen.

Bei den Randsortimenten der Lebensmittel-Discountmiarkte handelt es sich in der Regel um
Aktionswaren, die nur zeitweise im Sortiment sind, stindig wechseln und auf sehr kleinen
sortimentsbezogenen Verkaufsflichen angeboten werden. Die Angebotstiefe beschrinkt
sich weitgehend auf Einzelprodukte innerhalb eines Sortiments, so dass der Kunde nicht wie
im klassischen Fachhandel iiblich zwischen mehreren Alternativen wihlen kann. Hinsichtlich
der Angebotsvariation ist eine breite Streuung festzustellen. Es werden zum Teil sehr spezia-
lisierte Angebote vorgehalten, z.B. Reiterausrlistungen oder Nordic-Walking-Equipments, die
eine relativ kleine Zielgruppe ansprechen. Das Preisgefiige bei den Randsortimenten ist
dariiber hinaus als preisorientiert bis preisaggressiv zu werten. Beratungsleistungen rund um
die angebotenen Produkte sind auf ein Minimum reduziert. Serviceleistungen kdnnen bei
einigen Produkten nur (iber Hotlines abgefragt werden. Nicht zuletzt unterscheidet sich das

Cualitdtsniveau zumindest von hochpreisigen Markenartikein,

Auf Aktionswaren ausgerichtets Einkdufe bei Discountern sind daher tendenziell wenig
bedarfsorientiert und eher dem Spontaneinkauf zuzurechen. im Vordergrund stehen der
Preis bzw. das "einmalige” Angebot. Auswahi, Beratung und Service spielen nahezu keine

Rolle,

inscfern richien sich mbglche Wetthewerbswirkungen dureh die Mon-Food-Sortiments det

Discounter vorwiegend gepen systemgleiche Anbiater,

o
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Dariiber hinaus weisen die Non-Food-Sortimente haufig Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Hartwarenangebot des Kaffeerdsters Tchibo auf, so dass hier ein gewisser Teil des
Umsatzes zu Lasten von Tchibo-Filialen, bzw. Tchibo-Aktionsflachen in Supermiérkten, Bi-

ckereien oder Baumérkten generiert wird.

AbschlieBend ist festzustellen, dass sich die durch das Planvorhaben generierten Umsatz-
leistungen im Non-Food-Bereich auf eine Vielzahi von Warengruppen verteilen, so dass
Umsatzumverteilungen zu Lasten von zahlreichen Anbietern entstehen und einzelbetriebliche
Umsatzverluste sich nicht darstellen lassen. Es ist aus Sicht der Gutachter somit auszu-

schiieBen, dass einzelne Fachmirkte oder Fachgeschifte in ihrer wirtschaftlichen Tragféhig-
keit gefahrdet sind.
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2.3 Potenzielle raumordnerische und stidtebauliche Auswirkungen der
Pianung

2.3.1 Stddtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der

Stadt Niederkassel
Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung vertritt die gutachterliche Einschétzung,
dass durch die geplanten Ansiediungen in Niederkassel-Ranze! keine negativen Auswirkun-
gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Niederkasse! sowie in

umiiegenden Stadten und Gemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Negative Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich waren dann zu erwarten,
wenn in Folge der Ansiedlung bestehende Einzelhandelsbetriebe, denen fiir die Funktionsfs-
higkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine hohe Bedeutung zukommt, in ihrem Be-
stand geféhrdet wiirden und die zukiinftige Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

eingeschriankt wiirden.

Hierzu ist festzustellen, dass sich die Umverteilungen innerhaib der zentralen Versorgungs-
bereiche von Niederkassel-Ort, Rheidt und Mondorf fiir einzelne Betriebe auf keinem Niveau
bewegen wiirden, welches die wirtschaftliche Tragféhigkeit beintrichtigen wiirde. Somit

kann eine Existenzgefahrdung ausgeschiossen werden.

Insbesondere fir Niederkassel-Ort ist festzuhalten, dass die Wettbewerbswirkungen gegen-
tiber dem bestehenden EDEKA-Markt keine GrbBenordnung erreichen wiirde, die eine Auf
gabe des Betriebes befiirchten lieBe. Das Gutachten konnte dariiber hinaus nachweisen,
dass durch die in Ranzel projektierten Betriebe nur rd. 20 % der Kaufkraft aus Niederkassel-
Ort gebunden wilrde. Somit bestshen in Niederkassel-Ort im Bersich des Lebensmittelein-

zethandels auch weiterhin ausreichende Potenziale fiir den Ausbau des Angaebots,

Somit vertreten die Gutachter die Auffassung, dass weder die bestehenden Strukturen nooh
die Entwicklungsméglichkeiten im zentralen Versorgungsbereich von NiederkassehOrt durch

das Yorhaben negativ beeinflusst wilrden,

Gleiches gilt fir bestehende Betriebe in den Ortsmitten vor Rheidt und Mondorf. Auch hier
wonnte das Gutachten keine Umsatzveriuste in Grifencrdnungen armittaln, die eine Beein-

trachtigung der wirtschaftlichen Tragfihiskait ansassiger Befricbe zur Foloe haben kénnte,
o5 £z
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Samzt kommen s:i;e Gtﬁ:achzer m dem Ergaimas dass ﬂegazwe Auswzrkungen 1.5 § 1 Abs 3

Baum{{‘} au? zeﬂtraie ‘s{efsergungshemsche zn der Stadt Ntederkassei ausgaschlosser% we;r—-'__ y

' den korznen

Umsat?,vermste gegeniiber sonstigen Versorgungsstandorten in der Stadt Niederkassel - hier
sind ;nsbesendere kieine Lebensmatte¥ SB—Geschafte {z.B. NAH & GUT, Rheidt} zu nennen -
wurden ebenfaiis keine icntische Groﬁenardnung erreichen. Negative Auswirkungen auf die

wohaungsnam Versorgung sind somit ebenfalls auszuschlieBen.

2.3.2 ﬁuswzrkungen cfes Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen
benachbarter Stadie und Gemennden :

Absa’tzwartschaftimhe Ausw;rkangen des Vorhabens auf benachbarte Stadte und Gemeinden

waren nur dann zu erwarten wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebots-

strukturen in den Nachbarkommunen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden

Beeintrachtigungen ausgesetzt wiren und somit die Grundversorgung der Wohnbevilkerung

oder die Funktion zentraler Versorgungsbereiche in diesen Gemeinden gefdhrdet wire.

Das Einzugsgebiet der Mérkte erstreckt sich perspektivisch auf das Niederkasseler Stadtge-
biet. Da Kaufkraft aus Nachbarkommunen nur in geringem MaBe gebunden wird, sind stad-

tebauliche Auswirkungen auf Versorgungsbereiche der Nachbarstidte auszuschlieBen.

Dies gilt vor allem fiir die Wettbewerbsstandorte in Troisdorf-Sieglar, die wichtige Funktionen
im Bereich der wahnungsnéheﬂ Versorgung der Nachbarstadt Ubernehmen. Durch das
?!anvorhaben wiirde eme Qeduz;emng von Kaufkraftabflissen aus der Stadt Niederkassel
mduz;erz Dashaib hatte dezr W@ﬁbewerb in g@rmgem Mage Umsatzembu&en ?amzu;zehmen
» f:z;ese ;}mgnes ':»:fez"tea ﬁmsamerfusie erra;chen abe{ kemesfai s eine Gmi%erzerﬁﬂﬁng, aus" )
der si:::?z @me &e?ahrdmg f:i@s' Seir abe ai}%@;ten eﬁ%

”“e é?gai’*&igsmméa% i %i&_--»_?é:zsz; Sieghurg oder Bonn.
Inggesamt %}i?;‘“{%ﬁ det %%f%fzﬁé?zamie% in den Machbarkommunen im Reslisierungsfall nicht in
seiner Wettbewerbsféhigkelt gefihrdet, so dass negative Auswirkungen auf die Versor

gungsstrukiuren ausgeschlossen werden kfinnen.
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RETAL

Fazit

in Niederkassel-Ranzel ist die Erweiterung des bestehenden Sondergebietes um das

Areal der ehem. Bonalux-Werke geplant.

Dem erweiterten Sondergebiet soll nach den Vorstellungen der Stadt Niederkassel die
Funktion eines Nahversorgungszentrums fir die nérdlichen Stadtteile Ranzel und Liils-

dorf gem3B § 24a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) NRW zugewiesen werden.

Auf dem Projektareal sollen neben den bestehenden Betrieben REWE {rd. 2.500 gm)
und LIDL {rd. 1.000 gm), die Betriebe ALDI (rd. 1.200 qm} und DEICHMANN (rd. 600
gmj) sowie ein Drogeriefachmarkt (rd. 700 qm) und ein Textilfachmarkt {rd. 600 gm) an-
gesiedelt werden. ALDI und DEICHMANN verlagern ihre im Umfeld bereits bestehenden

Filialen auf das Projektareal.

Fiir das Planvorhaben ist von einem Kerneinzugsgebiet auszugehen, welches sich im
Wesentlichen auf das ndrdliche Stadtgebiet (Lilsdorf/ Ranzel) mit rd. 14.200 EW er-
streckt. Das prognostisch ermittelte Kerneinzugsgebiet entspricht somit der angestreb-

ten Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums.

fn den projektrelevanten Warengruppen steht im Kerneinzugsgebiet ein Nachfragevo-

tumen von rd. 42,5 Mio. EUR zur Verfligung.

FUr das Pianvorhaben prognostizieren die Gutachter einen Jahresumsatz in den Kernsor-
timenten von rd. 26 Mio. EUR, davon rd. 24 Mio. EUR in den nahversorgungsrelevanten

Sortimenten.

Das Vorhaben erfiilit hinsichtlich seiner Umsatzleistung somit den Vorgaben von § 24a
LEPro NRW, da der prognostizierte Umsatz weder insgesamt noch in einzelnen Sorti-

menten das zur Verfigung stehende Kaufkraftpotenzial thersteigt

Mach den Prognoserechnungen wilrden die Mirkie rd. 73 % des Umsatzes mit Kundes
aus dem Kermeinzugsgebist generieren. Rd. 21 % wilrde mit Kunden aue dern ibrigen
Niederkassel getétigt. Rd. 6 % des Umsatzes kéme von auBerhalh der Stadt Hlederkas-

eI
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(9) Der prognostizierte Umsatz wiirde zu 62 % durch Umverteitungen gegeniiber Standorten
auBerhalb der Stadt Niederkassel und zu rd. 38 % zu Lasten von Angebotsstandorten in

der Stadt Niederkassel generiert.

{10} Die Umsatzverlagerungseffekte wiirden in keinem Fall eine GroBenordnung erreichen,

aus der sich stidtebaulich relevante Effekte ableiten lieBen.

(11) Die zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche In
Niederkassel-Ort, Rheidt und Mondorf sind durch das Planvorhaben nicht beeintrach-
tigt.

(12) Negative stadtebauliche Auswirkungen i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Niederkassel oder den Nachbarkommunen sowie auf die wohnungs-

nahe Versorgung sind aus Sicht der Gutachter auszuschlieRen.

Kéln, den 18. Juni 2008

BBE RETAIL EXPERTS
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Life vorliagends Untersuchung st urhebarrechtiich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berech-
tigi, die Untersuchung an Dritte weiterzugeben, sowsit diss mit dem Zweck der Untersu-
chung in unmittelbarern Zusammenhang steht. Dardber hinaus ist jede Verwertung auber
hath der engen Grenzen des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfdltigung,
Verdffentlichung und Neftergabe der Untarsuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE

Unternehmensberatung GmbH eraubt,
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