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E-Mail der Stadt Kénigswinter vom 24.04.2014 r?:ﬂ}f:: i-u:.,lgp 45

80333 Munchen
Sehr geehrter Herr Theuerkauf, Geschiftsfihrer

Dipl. oec. Alois Muller
mit der E-Mail vom 24.04.2014 hat die Stadt Kénigswinter Bedenken angemeldet. BW foachim Stumpf
Hierzu wird folgende Stellungnahme abgegeben: e
1. Flichenproduktivitit und Umsatz des Vorhabens N RIS
Aufgabe der vorgelegten Stellungnahme war es, fur das Planvorhaben die unter :;E:—ffn’:.::;::;f, —
Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation zu erwartenden Auswir- Konto 909 118 002
kungen zu bewerten. Angesichts der Standortrahmenbedingungen (u. a. GréRe [;?N 2015 00000909 118002
des Vorhabens, Umfeldnutzungen, Verkehrslage), des Nachfragepotenzials und BIC SSKMDEAM
der Wettbewerbssituation ist die Realisierung eines héheren Umsatzes am Stand-
ort nicht zu erwarten. Die vorgenommene Umsatzschéatzung ist dabei betreiberun- Miinchen
abhangig. Auch bei Ansiedlung z. B. eines Marktes des Betreibers Aldi-Std kénnte i
nach der Prognose der BBE Handelsberatung an diesem Standort keine héhere Leipzig
Umsatzleistung generiert werden. Denn aufgrund der Einzelhandelsstrukturen in Erfunt

der Region mit Versorgungsschwerpunkten in Sankt Augustin, Kénigswinter-
Oberpleis und Bonn-Beuel (inkl. PUtzchen) kann vom Standort Birlinghoven aus
nur ein begrenztes Nachfragepotenzial angesprochen werden. Wirde man fur das
Vorhaben den Durchschnittsumsatz der Aldi-Std-Filialen von ca. 6 Mio. € unter-
stellen, musste der Betrieb im engeren Marktgebiet Gber 30 % der Kaufkraft bin-
den. Dies ist angesichts der differenzierten Angebotsstrukturen und der im Unter-
suchungsraum gegebenen Potenzialbasis nicht realistisch.

Fur die Worst-Case-Betrachtung ist der unter Berlcksichtigung der Angebots- und
Nachfragesituation maximal mégliche Planumsatz zu quantifizieren und zu bewer-
ten. Dabei sind aus fachlicher Sicht realistische, aber keine hypothetischen An-
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nahmen zu treffen. Demgeman ware es nicht sachgerecht, in der Prognose theore-
tisch mégliche Flachenleistungen eines Betriebes zu unterstellen, der an dem ge-
gebenen Standort gar nicht wirtschaftlich zu betreiben waére.

Somit ist der von der BBE Handelsberatung prognostizierte Umsatz von gut
3 Mio. € unter Wurdigung der markt- und standortseitigen Rahmenbedingungen als
Maximalwert zu bewerten.

2. Einzugsgebiet und Umsatzherkunft

In das Einzugsgebiet werden diejenigen Ortschaften einbezogen, in denen der ge-
plante Lebensmittelmarkt nach der eigenen Prognose einen Marktanteil von min-
destens 10 % erzielen kann. Die zu erwartenden Umsétze mit Kunden aus einem
grékeren Umfeld werden als ,Streuumséatze" berticksichtigt.

Fir den benachbarten Ortsteil Kénigswinter-Rauschendorf (ca. 1.290 Einwohner,
ca. 3,6 Mio. € relevante Kaufkraft) ergibt die Prognoseberechnung eine Kaufkraft-
abschépfung von ca. 0,2 Mio. €. Das Planvorhaben wirde in diesem Ortsteil somit
max. 6 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden kénnen.

Die vergleichsweise geringe Abschépfung begrindet sich aus der topographischen
Situation, den sich daraus ergebenden Zeitdistanzen zum Planstandort und der
Wettbewerbssituation. Im Vergleich zu den der Zone 2 zugeordneten Ortschaften
verfugt die Ortsteilbevélkerung von Rauschendorf mit dem Edeka-Markt in Ké-
nigswinter-Stieldorf Uber eine Einkaufsalternative, die sich in gleicher Distanz zu
dieser Ortslage befindet wie das Planvorhaben. Daruber hinaus bietet Stieldorf den
Kunden aus Rauschendorf in seiner Funktion als Nahversorgungszentrum mit dem
Edeka-Markt, mehreren Dienstleistern, zwei Bankfilialen und einer Grundschule
auch die Méglichkeiten zu Koppelungsaktivitaten. Und schlief3lich fihren die tagli-
chen Wege der Berufspendler aus Rauschendorf allenfalls in Einzelfallen am Plan-
standort vorbei, so dass sich auch in diesem Kontext keine zusatzlichen Abschép-
fungspotenziale ableiten lassen.

Vor diesem Hintergrund ist zu erwarten, dass das Planvorhaben in Rauschendorf
eine deutlich niedrigere Kaufkraftabschépfung generieren kann, als dies in den
Ortschaften der Zone 2 (Marktanteil ca. 10 — 11 %) der Fall sein wirde.

Da das Planvorhaben in Rauschendorf, in Stieldorf und auch in Vinxel nur in be-
grenztem Malte Kaufkraft abschépfen wird, verbleiben auch die gegeniber dem
Edeka-Markt in Stieldorf zu erwartenden Umsatzumlenkungen mit eine Umvertei-
lungsquote von maximal 8 % des heutigen Umsatzes in stadtebaulich vertraglichen
Grenzen. Rund ein Funftel der Umverteilung wird dabei daraus resultieren, dass
sich Kunden aus Rauschendorf kiinftig teilweise auf den neuen Standort in Birling-
hoven orientieren. Der weit Uberwiegende Teil der Umverteilung gegentiber dem
Edeka-Markt wird aber darauf zurtickzufUhren sein, dass die Ortsbevdélkerung von
Birlinghoven mit dem neuen Marktstandort kinftig eine Einkaufsalternative im ei-



genen Wohnort vorfindet und deshalb seltener als bisher in Kénigswinter-Stieldorf
einkaufen wurde.

Wir hoffen, mit diesen Ausfuhrungen gedient zu haben. Solite es weitere Rickfra-
gen geben, stehen wir selbstverstandlich wiederum gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GrlfRen
BBE Handelsberatung GmbH

C Mﬁa A it Dl

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
Projektleitung Leitung Niederlassung Koln
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