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Verfahrensanlage - Ermittlung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen
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Prospektive Marktposition des Umstrukturierungsvorhabens

- sortimentsspezifische Verkaufsflaichenobergrenzen

a

1.1 Vorbemerkungen

Bei der Zusatzbetrachtung der Sortimentsobergrenzen wurden samtliche Eingangsgrofen -
analog des Plankonzepts - beibehalten. Die Verkaufsfliche je Sortiment wurde iterativ an-
gehoben und unverdndert in die jeweiligen Huff-Modelle eingestellt. Diese Verkaufsflachen
wurden soweit angehoben, dass bei der Auswirkungsanalyse im Huff-Modell in jedem Fall
[noch] unkritische Werte bezogen auf die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche resul-
tierten.

D.h. samtliche Rechenschritte wurden analog des ,Plankonzepts’ vollzogen, aus Griinden der
besseren Lesbarkeit jedoch nicht im Hauptbericht des Vertraglichkeitsgutachtens in Graphi-
ken illustriert und einzeln dargestellt. Die im Gffentlichen Beteiligungsverfahren eingegan-
genen Stellungnahmen riigen dieses.

Daher wird die Darstellung der Marktposition des Vorhabens bezogen auf die sortiments-
spezifischen Verkaufsflachenobergrenzen und die resultierenden Umverteilungsquoten im
Folgenden vorgenommen.

Dieses Papier dient damit als Anhang an die Verfahrensakte.

1.2 Vorhabenprognose

1.2.1 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil mit
zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsge-
biet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert wurde. Zur Er-
mittlung des Einzugsgebiets des Vorhabens wurden die Einzugsgebiete vergleichbarer Be-
standsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben in Sankt Au-
gustin {ibertragen. Dabei wurden neben der spezifischen Standortlage die Siedlungsstruk-
tur, die relevante Wettbewerbssituation sowie die Verkehrsverbindungen beriicksichtigt.

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets von Einzelhandelsbetrieben sind zwei Dimensionen
zu beachten:

* die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

» die Hohe der Nachfrageabschdopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprédsentiert, aus dem ein Handelsstandort regelma-
Rig seine Kunden gewinnt, bezeichnet die Nachfrageabschopfung oder der Marktanteil den
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Umfang an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann (siehe
Marktanteilsprognose) *.

Fiir das Vorhaben wird von einem Einzugsgebiet ausgegangen, welches sich wegen des ho-
hen Einzelhandelsangebots in den Innenstadten von Bonn (westlich) und Kéln (nordwest-
lich) verstarkt in Richtung Siiden und Osten ausweitet.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass es durch die Erweiterung des HUMA
Einkaufsparks prospektiv nicht zu einer signifikanten rdumlichen Erweiterung des Einzugs-
gebiets kommen wird, sondern zu einer stérkeren Marktdurchdringung im bereits heute er-
reichten Einzugsgebiet. Durch die Erhohung zentrenrelevanter Sortimente sowie einer Att-
raktivitdtssteigerung wird sich die Marktdurchdringung nicht nur im Nahbereich, sondern
vor allen Dingen im Fernbereich auswirken. Die einzelnen Komponenten des Vorhabens ent-
falten zwar im Raum eine unterschiedliche Sogkraft; letztlich wird jedoch das Gesamtobjekt
aufgesucht, weshalb ein gemeinsames Einzugsgebiet fiir die nachfolgenden Berechnungen
zu Grunde gelegt wird. Dabei werden die unterschiedlichen Komponenten/Branchengruppen
in den Zonen des Einzugsgebiets unterschiedliche Abschopfungsquoten und Umsatzanteile
erzielen. Wichtigste Differenzierung ist dabei die Unterscheidung zwischen zentrenrelevan-
ten Sortimenten und den vermehrt im Nahbereich wirksamen Sortimenten des periodischen
Bedarfs (Lebensmittel u.d.).

L Dabei sind auch rdumliche und topographische Barrieren zu beriicksichtigen, die ggf. eine Abschwachung

der Einkaufsorientierung auf einen Standort verursachen kénnen.
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Im wie oben abgegrenzten Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens leben derzeit 970.070
Personen. Im voraussichtlichen Jahr der vollen Marktwirksamkeit 2015 wird das Vorhaben

aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung ein Einwohnerpotenzial von insge-
samt

rd. 976.000 Personen
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erreichen kdnnen. Die Gutachter gehen hierbei auf Basis der Bevdlkerungsprognosen des
Statistischen Landesamts Nordrhein-Westfalen davon aus, dass die Bevdlkerung in Sankt
Augustin weitestgehend stagnieren bzw. minimal sinken, diejenige in den iibrigen Einzugs-
gebietszonen leicht ansteigen wird®. Dariiber hinaus kann von einer Potenzialreserve von
insgesamt 10 % der Grundnachfrage (Einwohnerdquivalent von rd. 117.800 Personen) aus-
gegangen werden®. Insgesamt betrigt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2015 somit

rd. 1,1 Millionen Personen.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Sankt Augustin

Bereich Zonen 2010 2015
Kernbereich Zone 1 55.524 55.400
Nahbereich Zone 2 339.113 341.800
Fernbereich Zone 3 168.471 169.800
Erweiterter Fernbereich Zone 4a 93.227 95.700
Erweiterter Fernbereich Zone 4b 319.382 327.600
Einzugsgebiet Zonen 1-4 975.717 990.300
Potenzialreserve 10% 116.100 117.800
Gesamt 1.091.817 1.108.100
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft* im Einzugsgebiet sowie des zu
Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepotenzial fiir die vorhaben-
relevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell

rd. 4,76 Mrd. €.

Unter Beriicksichtigung eines konstanten Pro-Kopf-Ausgabesatzes bei den vorhabenrelevan-
ten Sortimenten sowie der leicht steigenden Bevdlkerungsplattform ergibt sich fiir das
Prognosejahr 2015 (voraussichtliche Marktwirksamkeit des Vorhabens) im Einzugsgebiet ein
Nachfragepotenzial - inkl. Potenzialreserve - iiber alle vorhabenrelevanten Branchen von
insgesamt

ca. 4,83 Mrd. € (+ rd. 70,8 Mio. €).

Das ist begriindet in positiven Bevolkerungsprognosen bis 2015 fiir den Rhein-Sieg-Kreis [Zonen 2 und 3]
sowie die kreisfreien Stadte K6ln [Zone 4a, K6ln-Porz] und Bonn [Zone 4b, Bonn].

Diese setzt sich liberwiegend aus Pendlern sowie anderen Personen zusammen, die lediglich sporadisch in
Sankt Augustin einkaufen.

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach GfK Geomarketing.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens 2015 in Mio. €
Zone 1 Zone 2 Zone 3

Periodischer Bedarf 136,2 817,4 408,8
Bekleidung 36,8 220,6 110,4
Schuhe 7,8 47,0 23,5
Elektro, Musikalien, Computer 21,8 1311 65,6
Sport- und Campingbedarf 5,4 32,5 16,3
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren 10,6 63,7 31,9
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren 12,2 72,9 36,5
Sonstiger zentrenrelevanter Bedarf 17,7 106,1 53,0
Nicht zentrenrelevanter Bedarf** 18,3 109,9 55,0
Gesamt 248,4 1491,3 745,9
Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 10 % der Grundnachfrage; ** AuRer Do-it-Yourself, Gartenbedarf.
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens 2015 in Mio. €

Zone 4a Zone 4b PR* Gesamt
Periodischer Bedarf 231,6 788,8 264,8 2647,5
Bekleidung 62,5 212,9 71,5 714,7
Schuhe 13,3 45,3 15,2 152,2
Elektro, Musikalien, Computer 37,1 126,5 42,5 424,6
Sport- und Campingbedarf 9,2 31,4 10,5 105,3
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren 18,1 61,5 20,6 206,5
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren 20,7 70,4 23,6 236,2
Sonstiger zentrenrelevanter Bedarf 30,1 102,3 34,4 343,5
Nicht zentrenrelevanter Bedarf** 31,1 106,1 35,6 356,0
Gesamt 422,6 1439,1 483,0 4830,5
Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 10 % der Grundnachfrage; ** AuBer Do-it-Yourself, Gartenbedarf.

Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2015 in dem dicht besiedelten
Raum ca. 1,1 Millionen Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsge-
biet wird sich bis zur vollen Marktwirksamkeit in 2015 durch das leichte Bevdlkerungs-
wachstum um etwa 71 Mio. € auf rd. 4,8 Mrd. € erhdhen.

1.2.2 Marktanteils- und Umsatzprognose

Fiir die Umsatzprognose des HUMA Einkaufsparks nach Erweiterung ist zu beachten, dass
der Umsatz eines vergroRerten Vorhabens nicht linear mit der Verkaufsflichenerweiterung
ansteigt.

* Generell wird bei steigenden Verkaufsflichen - bei sonst gleichen Bedingungen - von
leicht sinkenden Flachenleistungen (Umsatz/qm Verkaufsflache) ausgegangen.

* In Fall des HUMA Einkaufsparks wird es jedoch durch das Trading-Up vom Fachmarkt-
zentrum zu einem multifunktionalen Shopping-Center mit vermehrt kleinflachigeren,
leistungsfahigeren Einheiten und der gleichzeitigen baulichen Attraktivierung des Ob-
jekts voraussichtlich zu einem leichten Anstieq der Flichenproduktivititen® kommen.

Aufgrund von Erfahrungs- und Vergleichswerten wurde iiber alle Sortimente ein - leicht iiberdurchschnittli-
cher - Anstieg der Flachenproduktivitdt (Umsatz je gqm VKF) von rd. +15 % prognostiziert. Damit wird ge-

6



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Erweiterung und Umstrukturierung des HUMA Einkaufsparks in Sankt Augustin im Rahmen des Stadtentwick-
lungsprojekts ,Urbane Mitte Sankt Augustin’

Diesem Umstand wurde aufgrund einer notwendigen Worst-Case-Betrachtung Rechnung
getragen.

» Dariiber hinaus ist zu beachten, dass auch innerhalb eines Centers Umsatzumverteilun-
gen auftreten, da nicht der gesamte auf zusdtzlichen Verkaufsflachen erwirtschaftete
Umsatz durch Neukunden oder Mehrausgaben bestehender Kunden erwirtschaftet wer-
den kann (interne Umverteilungswirkungen). Dieser Sachverhalt gilt insbesondere fiir
das deutlich wachsende Bekleidungsangebot im HUMA Einkaufspark.

e Zudem ist zu beachten, dass inshesondere bei Bekleidung - dem Hauptsortiment des
Vorhabens - auch in Zukunft nicht mit einem konjunkturellen Aufschwung (d.h. insbe-
sondere steigenden Pro-Kopf-Ausgaben) gerechnet werden kann. Nichtsdestotrotz ist
Bekleidung als klassisches zentrenstiftendes Innenstadtleitsortiment von Bedeutung
zur Erhaltung der mittelzentralen Funktion Sankt Augustins.

Fiir die nachfolgende Wirkungsprognose ist bei einem Umstrukturierungsvorhaben lediglich
auf die Marktanteilszuwdchse abzustellen, da davon auszugehen ist, dass die Auswirkungen
der bisherigen Umsdtze des Bestandsobjekts bereits in der Vergangenheit zu beobachten
waren und damit abgeschlossen sind. ®

wahrleistet, dass die Wirkungen durch den Mehrumsatz mit der Umstrukturierung nicht zu gering einge-
stuft werden.

Grundsitzlich gilt im Sinne des Baurechts, dass nur die Auswirkungen der neu hinzutretenden Verkaufsfla-
che und der damit verbundenen Zusatzumsétze gepriift und bewertet werden, da anzunehmen ist, dass et-
waige Auswirkungen der Bestandsobjekte in der Vergangenheit zu beobachten waren. Wiirde man die Um-
satzumverteilungswirkungen des Gesamtstandorts (inkl. Erweiterung) betrachten, ergibt sich eine Vermi-
schung zwischen den bereits eingetretenen Wirkungen (gegen den Bestand zum Zeitpunkt der Eréffnung)
und den prospektiven, kiinftigen Wirkungen (gegen den aktuellen Bestand).

Diese Einschdtzung wurde auch vom OVG Nordrhein-Westfalen Miinster im ,CentrO-Urteil” vom 6.6.2005
bzw. vom Bundesverwaltungsgericht am 28.12.2005 bestdtigt. Hierin billigt das OVG, dass nur die durch
die geplante Erweiterung des CentrO bewirkten Umsatzumverteilungen untersucht wurden: ,Der Markt in
Oberhausen und in der Region hat sich seit dem Markteintritt des CentrQ auf das Einkaufszentrum einge-
stellt. Das Centr0 ist am Markt etabliert und genauso wie jeder andere Einzelhandelsbetrieb in Oberhausen
Bestandteil des Einzelhandelsangebots in der Region (OVG fiir das Land Nordrhein-Westfalen, 6.Juni 2005:
AZ 10 D 155/04.NE).” Gleiches ldsst sich auf die Erweiterung des HUMA Einkaufsparks iibertragen. Selbst-
verstandlich sind dagegen die Gesamtattraktivitdt/Fernwirkung des Gesamtstandorts und die damit ver-
bundene Marktposition im Raum in die gutachterlichen Betrachtungen mit eingeflossen.
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Zur Umsatzverdanderung des bestehenden Einzelhandels im HUMA Einkaufspark

Auf Basis des Huff-Modells lassen sich die Umsatzveranderungen des bestehenden Einzel-
handels im Einzugsgebiet des HUMA Einkaufsparks Sankt Augustin ableiten. Zusdtzlich wur-
den die Einzugsgebiete vergleichbarer Objekte (Lage, GroRenordnung, Branchenmix, ver-
kehrliche Erreichbarkeit etc.) ausgewertet. Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der
Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn-
und Standort.

Die Verdnderung der absoluten und relativen Marktanteile gibt einen Hinweis iiber die
Marktbedeutung des Objekts fiir sein Einzugsgebiet. Mit dem aktuellen Flachenbestand des
HUMA Einkaufsparks erlangt das Vorhaben einen Marktanteil im gesamten Einzugsgebiet
von rd. 2 % (siehe Tabelle). Den hochsten Marktanteil erreicht das Objekt aktuell mit knapp
12 % in der Zone 1 (Sankt Augustin). Im Sortiment der nicht-zentrenrelevanten Sortimente
halt der HUMA Einkaufspark derzeit noch keinen Bestand vor.

Aktuelle Marktanteile Huma-Einkaufspark im Einzugsgebiet
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Gesamt

Nahversorgungsrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 136,5 810,9 405,6 225,8 769,1 2.347,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 18,0 10,8 1,8 0,9 0,9 32,5

Marktanteile 13% 1% 0% 0% 0% 1%
Bekleidung

Marktpotenzial (Mio. €) 36,8 218,9 109,5 60,9 207,6 633,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,6 6,5 1,6 0,3 0,7 11,7

Marktanteile 7% 3% 1% 1% 0% 2%
Schuhe

Marktpotenzial (Mio. €) 7,8 46,6 23,3 13,0 44,2 135,0

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 1,4 0,3 0,1 0,1 2,5

Marktanteile 7% 3% 1% 1% 0% 2%
Elektro

Marktpotenzial (Mio. €) 21,9 130,0 65,0 36,2 123,3 376,5

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,5 16,3 4,1 0,8 1,6 29,3

Marktanteile 30% 13% 6% 2% 1% 8%
Sport

Marktpotenzial (Mio. €) 5,4 32,2 16,1 9,0 30,6 93,4

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 4,9 1,2 0,2 0,5 8,9

Marktanteile 36% 15% 8% 3% 2% 10%
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 10,6 63,2 31,6 17,6 60,0 183,1

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4 3,6 0,9 0,2 0,4 6,4

Marktanteile 13% 6% 3% 1% 1% 4%
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren

Marktpotenzial (Mio. €) 12,2 72,4 36,2 20,1 68,6 209,5

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 1,1 0,3 0,1 0,1 2,0

Marktanteile 4% 2% 1% 0% 0% 1%
Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 17,7 105,2 52,6 29,3 99,8 304,7

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,6 4,1 1,0 0,2 0,4 7,4

Marktanteile 9% 4% 2% 1% 0% 2%
Nicht zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 109,0 54,5 30,4 103,4 315,7

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Marktanteile 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Gesamt im EZG

Marktpotenzial (Mio. €) 267,3 1.588,6 794,6 442,3 1.506,6 4.599,4

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 33,2 48,7 11,3 2,8 4,7 100,6

Marktanteile 12% 3% 1% 1% 0% 2%
Quelle: Eigene Berechnungen.
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Nach der Erweiterung wiirden fiir die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen
folgende Marktanteile zu erwarten sein:

Marktanteile Huma-Einkaufspark im Einzugsgebiet (nach Erweiterung) - Sortimentsobergrenzen
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Gesamt

Nahversorgungsrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 136,2 817,4 408,7 231,8 788,9 2.382,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 27,3 16,4 2,7 1,4 1.4 49,1

Marktanteile 20% 2% 1% 1% 0% 2%
Bekleidung

Marktpotenzial (Mio. €) 36,8 220,6 110,3 62,6 212,9 643,2

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 11,2 19,5 9,8 1,4 8,4 50,2

Marktanteile 30% 9% 9% 2% 4% 8%
Schuhe

Marktpotenzial (Mio. €) 7,8 47,0 23,5 13,3 45,3 137,0

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 3,5 1,7 0,2 1,5 8,9

Marktanteile 25% 7% 7% 2% 3% 7%
Elektro

Marktpotenzial (Mio. €) 21,8 131,1 65,5 37,2 126,5 382,1

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,2 14,4 7,2 1,0 6,2 36,9

Marktanteile 38% 11% 11% 3% 5% 10%
Sportartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 5.4 32,5 16,3 9,2 31,4 94,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 5.3 2,1 0,8 3,0 13,3

Marktanteile 42% 16% 13% 8% 10% 14%
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 10,6 63,7 31,9 18,1 61,5 185,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,9 7,1 3,2 0,4 3,7 18,2

Marktanteile 36% 11% 10% 2% 6% 10%
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren

Marktpotenzial (Mio. €) 12,2 72,9 36,5 20,7 70,4 212,6

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,7 5.0 2,2 0,3 2,6 12,9

Marktanteile 22% 7% 6% 1% 4% 6%
Sonstige zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 17,7 106,1 53,0 30,1 102,3 309,2

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,5 4,6 2,0 0,2 2,4 11,7

Marktanteile 14% 4% 4% 1% 2% 4%
Nicht zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 109,9 55,0 31,2 106,1 320,4

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,4 0,6 0,1 0,7 3,6

Marktanteile 4% 1% 1% 0% 1% 1%
Quelle: Eigene Berechnungen.

Die Darstellung von Marktanteilen aller Sortimente ist hierbei nicht mdglich, da die gesam-
te Verkaufsflache nach oben mit 46.230 gm limitiert ist und eine gleichzeitige Realisierung
der hier dargestellten sortimentsspezifischen Marktanteile nicht mdoglich sein wird.

Faktische Relevanz hat jedoch nicht die Betrachtung des gesamten HUMA Einkaufsparks,
sondern nur die Analyse der Marktanteilsverdanderungen, die durch die Zusatzumsdtze der
Erweiterung je Sortiment in Bezug auf die Sortimentsobergrenzen entstehen.

Ausgangsbasis fiir Berechnungen zu Verdnderungen der Marktanteile ist dabei der effektive
Flachen- und Umsatzzuwachs durch die Erweiterung und Umstrukturierung.

Die Marktanteilszuwdchse der jeweiligen Branchen, die in den einzelnen Zonen erzielt wer-
den, sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:
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Marktanteile Huma-Einkaufspark im Einzugsgebiet nach Umstrukturierung (nur Zuwachs) - Sortimentsobergrenzen
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Gesamt

Nahversorgungsrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 136,2 817,4 408,7 231,8 788,9 2.382,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 9,3 5,6 0,9 0,5 0,5 16,7

Marktanteilszuwachs 6,8% 0,7% 0,2% 0,2% 0,1% 1%
Bekleidung

Marktpotenzial (Mio. €) 36,8 220,6 110,3 62,6 212,9 643,2

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,2 14,2 6,2 0,3 10,7 38,5

Marktanteilszuwachs 20% 6% 6% 0% 5% 6%
Schuhe

Marktpotenzial (Mio. €) 7,8 47,0 23,5 13,3 45,3 137,0

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,6 2,2 1,2 0,0 1,4 6,4

Marktanteilszuwachs 20% 5% 5% 0% 3% 5%
Elektro

Marktpotenzial (Mio. €) 21,8 131,1 65,5 37,2 126,5 382,1

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 13 3,0 1.8 0,1 1,5 7,7

Marktanteilszuwachs 6% 2% 3% 0% 1% 2%
Sportartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 5.4 32,5 16,3 9,2 31,4 94,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,9 0,8 0,3 1,1 5,0

Marktanteilszuwachs 15% 6% 5% 3% 4% 5%
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 10,6 63,7 31,9 18,1 61,5 185,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,5 4,6 2,1 0,3 2,4 11,8

Marktanteilszuwachs 24% 7% 6% 1% 4% 6%
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren

Marktpotenzial (Mio. €) 12,2 72,9 36,5 20,7 70,4 212,6

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 4,2 1,9 0,2 2,2 10,9

Marktanteilszuwachs 19% 6% 5% 1% 3% 5%
Sonstige zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 17,7 106,1 53,0 30,1 102,3 309,2

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,9 1,7 0,8 0,1 0,9 4,3

Marktanteilszuwachs 5% 2% 1% 0% 1% 1%
Nicht zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 18,3 109,9 55,0 31,2 106,1 320,4

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,4 0,6 0,1 0,7 3,6

Marktanteilszuwachs 4% 1% 1% 0% 1% 1%
Quelle: Eigene Berechnungen.

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsdtze von rd. 10 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und iiber das jeweilige Einzugsgebiet der Vorhabenkomponenten hinaus-
gehen, errechnet sich das zusatzlich Umsatzpotenzial der einzelnen Sortimente. Auch hier
ist darauf zu verweisen, dass eine Summenbildung des Zusatzumsatzes aufgrund der Limi-
tierung der Gesamtverkaufsflache mit 46.230 gm nicht méglich ist.

Umsatzprognose Huma-Park (nur Zuwachs) - Sortimentsobergrenzen
Branchenmix Verk?ufsfléche .Um.?atz
in gm in Mio. €
Periodischer Bedarf 2.479 18,5
Aperiodischer Bedarf
Bekleidung 13.184 42,8
Schuhe 2.051 7,1
Elektro 424 8,5
Sportartikel 1.602 5,5
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren 2.120 13,1
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel 1.700 12,1
Sonstige zentrenrel. Sortimente 1.020 4,8
Nicht zentrenrel. Sortimente 2.160 4,0
Quelle: Eigene Berechnungen.
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Bei der nachfolgenden Wirkungsberechnung ist darauf hinzuweisen, dass sich ein gewisser
Teil der Nachfrage auch auf den Einzelhandel im weiteren Sinne (z.B. Einkdufe in Tankstel-
len sowie beim ambulanten und im Versand- bzw. Internethandel) auswirkt, der daher her-
auszurechnen ist. D.h. der Umsatz, den das Vorhaben erzielen kann, geht zum Teil zu Las-
ten des Versand- oder Internethandels, wirkt also z.T. nicht gegen den bestehenden stati-
ondren Einzelhandel (Einzelhandel im engeren Sinne) und ist auch nicht vorher diesem sta-
tiondren Einzelhandel zu Gute gekommen. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wur-
den die Abschopfungspotenziale des Vorhabens um diesen, iiber den Einzelhandel im enge-
ren Sinne hinausgehenden Anteil bereinigt. Fiir den sich dann ergebenden prospektiven
Umsatz des Vorhabens wurden im Folgenden die Umverteilungswirkungen berechnet.

Nur dieser Zusatzumsatz ist im Folgenden priifungsrelevant (ohne Streuumsatze) und ent-
fallt auf die einzelnen Sortimentsbereiche wie folgt:

» Periodischer Bedarf: rd. 15,3 Mio. €

* Bekleidung: rd. 34,6 Mio. €

* Schuhe: rd. 6,1 Mio. €

» Elektroartikel: rd. 6,9 Mio. €

e Sportartikel: rd. 4,6 Mio. €

e Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren: rd. 10,0 Mio. €

» Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren: rd. 10,2 Mio. €
» Sonstige zentrenrelevante Sortimente: rd. 3,6 Mio. €

¢ Nicht-zentrenrelevante Sortimente: rd. 2,3 Mio. €.
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Marktanteile Huma-Einkaufspark im Einzugsgebiet nach Umstrukturierung (nur Zuwachs, im engeren Sinne)

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4a Zone 4b Gesamt

Nahversorgungsrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 125,0 750,4 375,2 212,8 724,3 2.187,7

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 8,5 51 0,8 0,4 0,4 15,3

Marktanteilszuwachs 6,8% 0,7% 0,2% 0,2% 0,1% 1%
Bekleidung

Marktpotenzial (Mio. €) 32,6 195,7 97,8 55,5 188,8 570,4

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,5 12,8 5,6 0,2 9,6 34,6

Marktanteilszuwachs 20% 7% 6% 0% 5% 6%
Schuhe

Marktpotenzial (Mio. €) 7,4 44,6 22,3 12,7 43,1 130,2

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,5 2,1 11 0,0 1,3 6,1

Marktanteilszuwachs 20% 5% 5% 0% 3% 5%
Elektro

Marktpotenzial (Mio. €) 19,7 118,0 59,0 33,5 113,9 344,1

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,1 2,7 1,6 0,1 1,4 6,9

Marktanteilszuwachs 6% 2% 3% 0% 1% 2%
Sportartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 5,0 30,0 15,0 8,5 28,9 87,3

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,8 0,8 0,3 1,0 4,6

Marktanteilszuwachs 15% 6% 5% 3% 4% 5%
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren

Marktpotenzial (Mio. €) 9,0 53,8 26,9 15,2 51,9 156,8

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,1 3,9 1,7 0,2 2,0 10,0

Marktanteilszuwachs 24% 7% 6% 1% 4% 6%
Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel, Parfiimeriewaren

Marktpotenzial (Mio. €) 11,4 68,6 34,3 19,4 66,2 199,9

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,2 4,0 1,8 0,2 2,1 10,2

Marktanteilszuwachs 19% 6% 5% 1% 3% 5%
Sonstige zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 14,8 89,1 44,6 25,2 86,0 259,7

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,4 0,6 0,1 0,7 3,6

Marktanteilszuwachs 5% 2% 1% 0% 1% 1%
Nicht zentrenrel. Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 16,5 99,2 49,6 28,1 95,7 289,0

Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,9 0,4 0,0 0,5 2,3

Marktanteilszuwachs 3% 1% 1% 0% 0% 1%

Quelle: Eigene Berechnungen.

1.3 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Mit der Novellierung des § 24 a des

nung.

nordrheinwestfdlischen LEPro ist ein zusdtzliches
quantitatives Beurteilungskriterium zur Bewertung der landesplanerischen und raumordne-
rischen Vertraglichkeit entstanden (siehe auch Kap. 6.3). Danach soll der projektrelevante
Umsatz weder in einem noch in allen Sortimenten die in der Standortgemeinde (Sankt Au-
gustin) vorhandene Kaufkraft iibersteigen. Dieses Kriterium ist als ,Regelvermutung’ zu ver-
stehen und ermdglicht eine Ersteinschdtzung zur angemessenen Dimensionierung eines
Vorhabens. Nach dem Urteil vom OVG Miinster vom 30.09.2009 handelt es sich bei dem
& 24a nicht um ein Ziel, sondern lediglich einen - abwdgbaren - Grundsatz der Raumord-

Im Falle des HUMA Einkaufsparks stellt sich das Verhdltnis vom projektrelevanten Kauf-
kraftpotenzial der Standortgemeinde zum projektrelevanten Umsatz, gegliedert nach den

relevanten Sortimentsgruppen (Sortimentsobergrenzen), wie folgt dar:
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Kaufkraft in Sankt

Umsatz nach Refurbishment

Sortimentsgruppen Augustin (Zone 1) in Mio. €

in Mio. € Gesamt Zusatz
Periodischer Bedarf 136,2 54,6 18,5
Bekleidung 36,8 55,8 42,8
Schuhe 7,8 9,9 71
Elektro 21,8 41,0 8,5
Sportartikel 5,4 15,4 5,5
Sonstige zentrenrel. Sortimente 17,7 13,0 4,8
Nicht zentrenrel. Sortimente 18,3 2,8 2,8

Kaufkraft in Sankt

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Sortimentsgruppen Augustin (Zone 1) in %

in Mio. € Gesamt Zusatz
Periodischer Bedarf 136,2 40% 14%
Bekleidung 36,8 152% 116%
Schuhe 7,8 126% 91%
Elektro 21,8 188% 39%
Sportartikel 5,4 284% 102%
Sonstige zentrenrel. Sortimente 17,7 74% 27%
Nicht zentrenrel. Sortimente 18,3 15% 15%

Dabei wurden zum einen der gesamte Umsatz des Objekts nach dem Refurbishment sowie
der hier relevante Zusatz-Umsatz, der durch die Verdnderungen entstehen wird, dargestellt.

Es zeigt sich, dass der fiir die Neuausweisung relevante Gesamtumsatz mit der Umstruktu-
rierung und Erweiterung in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Elektro- und Sportartikel
hoher ist als die im Gemeindegebiet vorhandene Kaufkraft. Eine Betrachtung des Zusatzum-
satzes zeigt jedoch fiir die meisten Sortimentsgruppen eine unterhalb des Schwellenwerts
von 100 % liegende Umsatz-Kaufkraft-Relation. Lediglich bei Bekleidung und Sportartikeln
ware fiir den Fall der Ausnutzung der sortimentsspezifischen Obergrenze ein Wert knapp
tiber 100 moglich. Eine weitergehende qualitative Bewertung zur Einschdtzung dieses Krite-
riums im Zusammenhang mit § 24a LEPro wurde dazu im Kapitel 6.3 des Gutachtens vorge-
nommen.
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1.4 Wirkungsprognose sortimentsspezifische Verkaufsflachenobergrenzen

1.4.1 Umverteilungswirkungen im periodischen Bedarf

Das nahversorgungsrelevante Angebot im HUMA Einkaufspark ldsst sich, bezogen auf sein
Einzugsgebiet bzw. die Nachfrageabschopfung im Raum, nur sehr bedingt mit klassischen
Nahversorgungseinrichtungen vergleichen. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass Nahversor-
gungsbetriebe, die nur tber den Mallbereich zu betreten sind und nicht iiber einen geson-
derten Zugang verfiigen, i.d.R. nicht verstarkt zum grofRRvolumigen Versorgungseinkauf auf-
gesucht werden. In Zukunft wird zudem die steigende Ausrichtung auf hochwertigere An-
gebote innerhalb des HUMA Einkaufsparks den Anteil an Kunden mit ausschlief3lichem Ver-
sorgungs- und Lasteinkauf verringern. Im periodischen Bedarf wird durch den zusdtzlichen
Biosupermarkt, mehrere Geschdfte aus dem Lebensmittelhandwerk sowie einem Drogerie-
markt v.a.D. die Abrundung des Sortiments im Vordergrund stehen.

Wegen der Ausstrahlung des Gesamtobjekts ergibt sich eine sehr grolRe Reichweite des An-
gebots; im periodischen Bedarf wird allerdings die Mehrheit der Umsdtze (rd. 50 %) mit
Kunden aus der Zone 1 des Einzugsgebiets erwirtschaftet werden. Da sich der iiberwiegende
Umsatzanteil in diesem distanzsensiblen Sortiment also aus einem relativ kleinrdumigen
Bereich rekrutiert sowie nur ein relativ geringfiigiger Mehrumsatz entsteht, wurde auf eine
Modellierung des Huff-Modells fiir dieses Sortiment verzichtet und eine klassische Ermitt-
lung der erwartbaren Auswirkungen vorgenommen. Von besonderer Bedeutung sind daher
die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren) in Sankt
Augustin. Diese wurden daher von Dr. Lademann & Partner erhoben und bewertet. Der Ge-
samtbestand des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in Sankt Augustin basiert auf
Zahlen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts Sankt Augustin aus dem Jahr 2008.

Dieser Vorhabenumsatz wirkt aber nicht komplett gegen den Einzelhandel in diesen Zent-
ren, sondern auch gegen Betriebe auRerhalb der Zentren. Das Vorhaben lenkt also Umsatze
auf sich um, die vorher nicht den Zentren zu Gute kamen. In Sankt Augustin sind daher
z.B. Standortbereiche wie das ,Gewerbegebiet EinsteinstralRe’ oder die verkehrsgiinstig am
Rand von Niederpleis angesiedelte Einzelhandelsagglomeration ,Alte Heerstral3e” besonders
relevante Wettbewerbsstandorte.

Einen wichtigen Hinweis darauf liefert die aktuelle Nachfragebindung in den Zentren. Dort,
wo aktuell viel abflieRt, wirkt sich ein Vorhaben auch weniger stark aus. Daneben miissen
auch die Nahe der Ortsteile zum HUMA Einkaufspark sowie die spezifische Angebotssituati-
on in den Zentren beriicksichtigt werden.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden bezogen auf den bestehenden Einzelhandel
Umverteilungswirkungen rd. 8 % in der Zone 1 prognostiziert. Die hochsten Auswirkungen
sind dabei nach den Einschatzungen von Dr. Lademann & Partner fiir den zentralen Versor-
gungsbereich in Sankt Augustin-Niederpleis zu erwarten (rd. 9,2 %).
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Dabei wurden noch nicht die Kompensationseffekte beriicksichtigt, die durch das steigende
Einwohnerpotenzial zu noch geringeren realen Auswirkungen als hier dargestellt fiihren.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbraucher, die je nach angebotenem Sortiment
und GroRe des Anbieters unterschiedlich stark ausgeprdgt ist, nehmen die Auswirkungen
eines Anbieters mit zunehmender Distanz zum Vorhabenstandort deutlich ab. Dies trifft be-
sonders auf die distanzsensiblen nahversorgungsrelevanten Sortimente zu. Deshalb kann
davon ausgegangen werden, dass die weiter entfernt liegenden Zentren noch weit weniger
vom Erweiterungsvorhaben betroffen sein werden.
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1.4.2 Umverteilungswirkungen im aperiodischen Bedarf

1.4.2.1 Voriiberlegungen und Methodik

Nachfolgend werden die durch das Vorhaben im Jahr 2015 zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungswirkungen auf Basis eines modifizierten Huff-Ansatzes modellhaft dargestellt. In den
Wirkungen betrachtet werden nicht die Gesamtumsdtze des Vorhabens, sondern die Zusatz-
umsdtze des Vorhabens, aufgegliedert nach den vorhabenrelevanten Sortimentsobergrup-
pen.

Einbezogen werden dabei die Innenstddte aller im Einzugsgebiet befindlichen Mittelzentren
sowie das Stadtteilzentrum Kéln-Porz, das Nebenzentrum Bonn-Beuel sowie die Bonner In-
nenstadt.” Durch die in der Stellungnahme der Stadt Kénigswinter im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung angeregte Beriicksichtigung des Stadtteilzentrums Konigswinter-
Oberpleis wurde hier eine Nacherhebung durchgefiihrt und der zentrale Versorgungsbereich
ebenfalls in die Untersuchungen mit einbezogen.

In einem ersten Schritt wird dabei das Modell auf Grundlage der heutigen Einzelhandels-
und Umsatzstruktur (2010) kalibriert. Dann wird eine Prognose der Veranderungen durch
die weitere Bevolkerungsentwicklung und die Realisierung der Ansiedlung sowie konkreter
Planvorhaben an den einzelnen Einzelhandelsstandorten erstellt (2015 ohne Erweiterung).
Danach wurde das Jahr 2015 mit der geplanten sortimentsspezifischen Verkaufsflache des
Vorhabens eingestellt.?

Wichtige EinflussgroRBen fiir die Attraktivitdt bzw. Sogkraft eines Einzelhandelsstandorts
sind im Rahmen der Modellierung die vorhandene Verkaufsflache in den Zentren bzw. Stad-
ten und Gemeinden sowie die Entfernung zwischen den Siedlungsschwerpunkten und den
Einzelhandelsstandorten. Das heiRRt: Ein Standort ist fiir die Kunden einer Region umso att-
raktiver, je groRer seine (sortimentsspezifische) Verkaufsflache und je geringer die Entfer-
nung der Region zum Standort ist. Aus der Attraktivitat aller Angebotsstandorte, bezogen
auf einen Wohnstandort, sowie der Wahrscheinlichkeit, dass ein Kunde aus einem Wohn-
standort an einem Angebotsstandort einkauft, ergibt sich der Umsatz eines Angebots-
standorts, der allerdings auch vom jeweiligen Nachfragepotenzial vor Ort abhdngt. Neben
diesen Bestimmungsgrofien flieRen in die von Dr. Lademann & Partner erweiterte Umsatz-
modellierung nach Huff weitere Faktoren ein.

Nicht betrachtet wurde lediglich das Mittelzentrum Linz, bei dem aufgrund der Entfernung von iiber 30 km
zum Vorhabenstandort und der groReren Nahe zum Oberzentrum Bonn nicht mehr mit Auswirkungen ge-
rechnet werden kann.

Rechnerisch beriicksichtigt wurde hier der bereits feststehende Bekleidungsanbieter im Einkaufszentrum
von Troisdorf. Nicht konkretisierte Planvorhaben ohne genaue sortimentsbezogene Festlegungen kdnnen
rechnerisch nicht erfasst werden.
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Diese sind im Einzelnen:

* Einwohnerzahlen der einzelnen Zonen;

o Kaufkraftkennziffern der Zonen;

» sortimentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabesatz;

» sortimentsspezifischer Verkaufsflichenbestand;

» sortimentsspezifische Nachfragebindung im Untersuchungsraum;

* durchschnittliche Entfernungen zwischen den Wohnstandorten und den Standorten des
Angebots;

» Distanziiberwindungsfaktor, der die Miihen und Kosten der zu {iberwindenden Entfer-
nungen (gemessen in Zeitdistanzen) ausdriickt;

¢ Anteil des Umsatzes, den die untersuchten Einzelhandelsstandorte mit Einwohnern des
Untersuchungsraums erwirtschaften;

»  Attraktivitdts- bzw. Betriebstypenfaktor zur Gewichtung nach der Angebotsqualitit.
Das auf dem gravitationstheoretischen Ansatz von Huff beruhende Modell bezieht somit die

Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache im Raum sowie Entfernung und Ge-
wicht der Bevdlkerungsschwerpunkte zu den Einzelhandelseinrichtungen ein.
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Auf Basis dieser Daten ermittelt das Modell die Umsatze, die von den Einzelhandelsstandor-
ten mit den jeweiligen Bevdlkerungsclustern erzielt werden und welcher Gesamtumsatz er-
zielt wird. In den Gesamtumsatz flieRen dabei auch die Umsatzanteile mit Kunden von au-
Rerhalb des Untersuchungsraums ein.

Aufbauend auf der Kalibrierung des Modells auf Basis des Ist-Zustands, werden dann die
Umsatzverdnderungen des Einzelhandels im Untersuchungsraum bis 2015 modelliert. Dabei
werden folgende Effekte beriicksichtigt:

* Verdnderte Einwohnerzahlen, die eine Verdnderung des relevanten Nachfragepotenzials
bewirken;

* Verdnderung der Nachfragebindung im Untersuchungsraum durch die anhangigen Plan-
vorhaben (Ansiedlungsvorhaben sowie andere konkretisierte Planvorhaben im fortge-
schrittenen Planungsstadium inner- und aulRerhalb des Untersuchungsraums).

Im Folgenden werden die Umverteilungswirkungen fiir die Innenstadte der Mittelzentren im
Einzugsgebiet sowie des Stadtteilzentrums Koln-Porz, des Nebenzentrums Bonn-Beuel und
der Bonner Innenstadt dargestellt, weil nach raumordnerischen Vorgaben die Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ermittelt werden miissen. Da es sich bei den einzelnen
Sortimentsgruppen des Vorhabens um zentrenrelevante Sortimente handelt, welche iber-
wiegend in den Innenstadten angeboten werden, wird sich das Vorhaben hier am starksten
auswirken.
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1.4.2.2 Umverteilungswirkungen Bekleidung

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsflache bei Bekleidung von rd. 13.200 gm Verkaufsfliche ermittelt. Diese wird
an den untersuchten Standorten im Einzugsgebiet die folgenden Umsatzumverteilungsquo-
ten auslosen:
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Die hochsten Umverteilungswirkungen werden voraussichtlich in der Innenstadt von Sieg-
burg mit 6,7 % sowie den Konigswinterer Stadtteilzentren Altstadt (6,3 %) und Oberpleis
(7,0 %) auftreten. Im ibrigen Einzugsgebiet werden die Umverteilungswirkungen prospek-
tiv zwischen 5 bis 7 % liegen.

Auswirkungen auf das Bekleidungssortiment, welches in der Mehrheit der Innenstddte das
City-Leitsortiment darstellt, sind zumeist von besonderer Bedeutung, da sie eher dazu fiih-
ren konnen, dass wettbewerblich spiirbare Auswirkungen auch stadtebauliche Relevanz ent-
falten. Eine besondere Zentrenrelevanz ist fiir die Bekleidungsanbieter der Innenstddte von
Bonn, Siegburg und Troisdorf zu konstatieren. Diese sind zumindest teilweise typgleich
oder typahnlich hinsichtlich des Angebotsniveaus (Preisniveau, Betreiber etc.) mit den im
HUMA Einkaufspark geplanten Nutzungen. Die prognostizierten Auswirkungen sollten hier
moglichst noch deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle liegen, um stadtebaulich relevante
Auswirkungen sicher ausschlieRen zu konnen. Dieses ist mit voraussichtlichen Umvertei-
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lungen von - 6,4 % (Troisdorf), - 6,7 % (Siegburg) und - 6,0 % (Bonner Innenstadt) ge-
wahrleistet. Die Altstadt von Kdnigswinter ist mit einem voraussichtlichen Umsatzriickgang
von - 6,3 % und der nur schwachen Einzelhandelsstruktur auf den ersten Blick stérker be-
troffen. Allerdings sind aufgrund der geringen zentrenpragenden Funktion des Bekleidungs-
sortiments in Kdnigswinter (Flachenanteil deutlich unter 25 %) stadtebauliche Auswirkun-
gen hier auszuschlielRen.
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1.4.2.3 Umverteilungswirkungen Schuhe

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsflache bei Schuhen von rd. 2.050 gm Verkaufsflache ermittelt. Diese wird an
den untersuchten Standorten im Einzugsgebiet die folgenden Umsatzumverteilungsquoten
auslosen:

Die Realisierung von rd. 2.050 qm zusdtzlicher Verkaufsfliche im Sortiment Schuhe wird zu
maximalen Umverteilungsquoten von rd. -7,8 % in der Innenstadt von Siegburg sowie der
Innenstadt von Eitorf fiihren. In den iibrigen Zentren werden sich voraussichtlich Werte
zwischen - 5 bis 7,5 % ergeben.
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Die Umverteilungsquoten fiir das Sortiment Schuhe werden demnach zwar oberhalb der
Spiirbarkeitsschwelle von 5 % liegen, jedoch mit Werten unter 10 % noch deutlich unter-
halb der iiblichen Vertraglichkeitsschwelle sein (keine mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNV0). Das Sortiment Schuhe hat insbesondere in Bonn,
Hennef, Bad Honnef, Siegburg und Troisdorf eine relative Bedeutung, gleichwohl der Fla-
chenanteil an der gesamten Verkaufsfliche der Innenstadt mit maximal 6,8 % (Siegburg)
keine absolute Dominanz aufweist. Vor diesem Hintergrund ist von keinen stddtebaulichen
Auswirkungen bei der geplanten Realisierung von 2.050 gm zusdtzlicher Verkaufsflache im
Sortiment Schuhe auszugehen.
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1.4.2.4 Umverteilungswirkungen im Sport- und Campingbedarf

Aufgrund der bereits hohen Umverteilungsquoten im Sortiment Sport- und Campingbedarf
im Plankonzept, entspricht die sortimentsspezifische Verkaufsflaichenobergrenze der Dimen-
sionierung im Plankonzept. Dariiber hinausgehende Flachenspielrdume gibt es fiir dieses
Sortiment nicht. Die unten stehende Darstellung entspricht damit den Quoten vom Plan-
konzept im Vertraglichkeitsgutachten.

Die Realisierung von rd. 1.600 gm zusatzlicher Verkaufsfliche wird zu maximalen Umvertei-
lungsquoten von rd. -8,5 % bzw. -8,6 % in der Innenstadt von Siegburg und Hennef (Sieg)
fiihren. In den iibrigen Zentren werden sich voraussichtlich Werte zwischen -7 % bis -8 %
ergeben.
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Die quantitativ ermittelten Umverteilungsquoten im Sortiment Sport- und Campingbedarf
werden im Nahbereich (Zone 2) folglich bis an die 10 %-Schwelle prognostiziert. Die
hochsten Umverteilungen werden fiir die Innenstadt von Hennef (Sieg) mit -8,6 % prog-
nostiziert. Insgesamt war zu untersuchen, welche stadtebauliche Funktion das Sortiment in
dem jeweiligen betroffenen zentralen Versorgungsbereich innehat. Augenscheinlich die
groRte relative Bedeutung hat das Sortiment Sport- und Campingbedarf in Niederkassel mit
insgesamt knapp 14 % der gesamten dort verorteten Verkaufsfliche. Als theoretisch er-
wartbarer Wert wurde fiir die Innenstadt von Niederkassel eine Umverteilungsquote von -
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7,7 % ermittelt. Ein naherer Blick auf die beiden dort verorteten Betriebe mit Sportsorti-
ment zeigt, dass es sich um zwei Spezialbetriebe (Fischerei- und Angelbedarf) handelt, die
faktisch in den aktuellen und geplanten Sportnutzungen im HUMA Einkaufspark nicht an-
geboten werden. Der reale Umsatzriickgang dieses Sortiments wird also deutlich geringer
bzw. nicht spiirbar sein. Stadtebaulich relevante Auswirkungen werden hier daher nicht zu
erwarten sein.

1.4.2.5 Umverteilungswirkungen Elektro

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsfliche bei der Sortimentsgruppe Elektroartikel von rd. 750 qm® Verkaufsfliche
ermittelt. Diese wird an den untersuchten Standorten im Einzugsgebiet die folgenden Um-
satzumverteilungsquoten auslosen:

Die prospektiv realisierbaren Umsdtze stehen einem relativ hohen Nachfragepotenzial in
dieser aggregierten Sortimentsgruppe gegeniiber. Daher wurde die maximale Verkaufsflache
so gewdhlt, dass die quantitativen Auswirkungen deutlich unterhalb der 10%-Schwelle er-
wartet werden. Die hochste Umverteilungsquote wére bei Ausnutzung der sortimentsspezi-
fischen Flachenobergrenze mit 7,7 % im Stadtteilzentrum Konigswinter-Altstadt zu erwar-
ten. Die beiden in der Kdnigswinterer Altstadt verorteten Elektrobetriebe verfiigen aller-
dings nicht lber eine zentrenprdgende Funktion. Darliber hinaus sind die beiden Betriebe
Spezialbetriebe und befinden sich nur marginal mit den im HUMA-Einkaufspark vorhande-
nen und geplanten Betrieben im Wettbewerb.

Gegeniiber dem Plankonzept, welches zundchst sogar einen Riickgang der Verkaufsflache bei Elektrowaren
vorsah, ist die sortimentsspezifische Verkaufsflachenobergrenze nur um 425 gm erhght.
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1.4.2.6 Umverteilungswirkungen Biicher/Zeitschriften, Papier/Biiro/Schreibwaren
und Spielwaren

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsflache bei der Sortimentsgruppe Biicher/Zeitschriften, Papier/Biiro/ Schreibwa-
ren, Spielwaren von rd. 2.100 gm Verkaufsfliche ermittelt. Diese wird an den untersuchten
Standorten im Einzugsgebiet die folgenden Umsatzumverteilungsquoten auslosen:

Die prospektiv realisierbaren Umsdtze stehen einem relativ hohen Nachfragepotenzial in
dieser aggregierten Sortimentsgruppe gegeniiber. Daher wurde die maximale Verkaufsflache
so gewahlt, dass die quantitativen Auswirkungen deutlich unterhalb der 10%-Schwelle er-
wartet werden. Die hochste Umverteilungsquote wére bei Ausnutzung der sortimentsspezi-
fischen Flachenobergrenze mit 7,2 % in Kénigswinter-Oberpleis zu erwarten.
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1.4.2.7 Umverteilungswirkungen Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel,
Parfiimeriewaren

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsflache bei der Sortimentsgruppe Uhren/Schmuck, Lederwaren/Geschenkartikel,
Parfiimeriewaren von rd. 1.700 gm Verkaufsfliche ermittelt. Diese wird an den untersuch-
ten Standorten im Einzugsgebiet die folgenden Umsatzumverteilungsquoten auslosen:

Die prospektiv realisierbaren Umsdtze bei Ausnutzung der Obergrenze stehen einem hohen
Nachfragepotenzial in dieser Sortimentsgruppe gegeniiber. Die Auswirkungen wiirden bei
dieser Maximaldimensionierung bei max. 5,8 % Umsatzriickgang (Siegburg) liegen. In der
Mehrheit der Innenstddte werden die Auswirkungen noch unterhalb der so genannten
,Spiirbarkeitsschwelle” von 5 % erwartet.
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1.4.2.8 Umverteilungswirkungen sonstiger zentrenrelevanter Bedarf

Als sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenze wurde fiir das Vorhaben eine zusatzli-
che Verkaufsflache bei der Sortimentsgruppe Sonstige zentrenrelevante Sortimente von rd.
1.000 gm Verkaufsflache ermittelt. Diese wird an den untersuchten Standorten im Einzugs-
gebiet die folgenden Umsatzumverteilungsquoten auslosen:

Die prospektiv realisierbaren Umsdtze stehen einem hohen Nachfragepotenzial in dieser
Sortimentsgruppe gegeniiber. Daher werden aus dem Vorhaben nur geringe Umverteilungs-
quoten von nicht mehr als - 5,2 % (Troisdorf) resultieren. Die Auswirkungen liegen in der
Mehrheit der Innenstddte unterhalb der so genannten ,Spiirbarkeitsschwelle” von 5 %.
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1.4.2.9 Zusammenfassende Darstellung der Umverteilungswirkungen - sortiments-
spezifische Verkaufsflachenobergrenzen

Betrachtet man die Umverteilungen bezogen auf die zentrenrelevanten Sortimente, die das
Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben an den untersuchten Standorten prospektiv
maximal bei der Ausnutzung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen ausls-
sen konnte, ergeben sich folgende Auswirkungen:

Umverteilungsquoten bei zentrenrelevanten Sortimenten (in %), Sortimentsobergrenzen
Sport- und - Sonstige
Innenstadte Bekleidung | Camping- Schuhe EMC* BUZ/PBS/ | USM/LDG/ zentrenrel.
SPW** PFM*** X
bedarf Sortimente
Troisdorf -6,4% -8,3% -6,7% -5,1% -6,0% -4,8% -5,2%
Siegburg -6,7% -8,5% -7,8% -4,1% -6,6% -5,8% -4,7%
Hennef (Sieg) -6,1% -8,6% -7,4% -4,3% -6,4% -5,3% -4,6%
Lohmar -6,1% - -6,5% -3,9% -6,0% -3,0% -4,4%
Niederkassel -6,0% -7,7% - -5,8% -5,6% - -4,3%
Konigswinter -6,3% -7,8% 7,0% -7,7% -6,7% -4,4% -4,3%
Kdnigswinter - Oberpleis -7,0% -7,8% -7,3% -6,1% -7,2% -5,2% -4,5%
Bad Honnef -6,7% -8,0% -6,6% -6,6% -5,7% -4,8% -4,4%
Eitorf -6,7% -8,2% -7,8% -5,3% -6,1% -4,2% -4,5%
NZ Koln-Porz -5,7% -6,7% -4,8% -5,9% -5,4% -4,6% -2,9%
Bonn -6,0% -6,5% -5,7% -6,9% -5,9% -5,3% -3,5%
Bonn-Beuel -4,9% -8,2% -2,1% -6,4% -4,8% -2,2% -4,3%
Bornheim -5,7% -8,0% - - -5,6% -3,7% -3,9%
Quelle: Eigene Berechnungen. *Elektro, Musikalien, Computer **Biicher und Zeitschriften/Papier, Biiro, Schreibwaren ***Uhren,
Schmuck/ Lederwaren, Geschenkartikel/ Parfiimeriewaren.

Die hochsten Umverteilungsquoten werden sich voraussichtlich in den beiden nachstgele-
genen Mittelzentren Siegburg und Troisdorf, aber auch Konigswinter (Altstadt/Oberpleis)
ergeben. Auch das Oberzentrum Bonn wird in seiner Innenstadt prospektiv maximal rd. -6,9
% im Sortiment Elektro verlieren. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass dieses
nicht nur durch Kaufkraftabfluss aus den entsprechenden Gemeinden, sondern eher durch
die Kaufkraftbindung der Sankt Augustiner in ihrer Stadt resultiert. Entsprechend den Aus-
flihrungen zu den Auswirkungen in den jeweiligen Sortimentsgruppen zeigt sich jedoch,
dass die quantitativen Umverteilungsquoten in keinem Falle zu stadtebaulichen Unvertrag-
lichkeiten fiihren.

Durch die Erweiterung und Umstrukturierung konnen in allen Sortimenten ,mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ nach § 11 Abs. 3 Bau NVO bzw. stadtebauliche Unvertrédglichkeiten
durch eine Geschdftsaufgabe zentrenpragender Nutzungen ausgeschlossen werden.
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