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I. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG DER UNTERSUCHUNG

Die Verwaltung der Stadt Sankt Augustin wurde von den politischen
Gremien der Stadt beauftragt, fur das Karree zwischen Siegstrale /
BurgstraBe / Wilhelm-Mittelmeier-StraBe / MarktstraBe im Stadtteil
Menden ein staddtebauliches Konzept zu erarbeiten mit dem Ziel, die
BurgstralRe als Einzelhandelsstandort und zentralen Versorgungsbereich
zu starken und weiter zu entwickeln.

In dem o. g. Karree befinden sich heute u. a. der kleine Lebensmittelmarkt
nahkauf, ein Eiscafé, Wohnnutzungen sowie eine leerstehende
Einzelhandelsimmobilie, die friiher durch ein Fahrradfachgeschaft genutzt
wurde. Im Idealfall sollte hier ein erweiterter Supermarkt und ein
Drogeriemarkt angesiedelt werden, wobei zum jetzigen Zeitpunkt die zur
Diskussion stehenden Grundsticksflachen nur rd. 2.200 — 2.300 m?
umfassen. Sie reichen von der BurgstralRe im Norden nicht komplett zur
MarktstralRe im Stden; der sidliche Teil des Karrees bleibt derzeit noch
aufsen vor.

Im Rahmen einer Markt- und Standortanalyse soll zundchst geprift
werden, welche VerkaufsflachengréRen am Standort aufgrund der
Angebots- und Nachfrageseite in Menden Uberhaupt tragfahig sind. Dabei
wird die GMA die stddtebaulichen und die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen fir eine mogliche Ansiedlung prifen.

Unter Standortaspekten sind die stddtebaulichen Ausgangsbedingungen im
zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden
und insbesondere in der Burgstralle zu bewerten und dabei auch die
Planungen zur Revitalisierung des gesamten Ortskerns Menden auf
Grundlage eines Stadtteilentwicklungsplans aus dem Jahr 2015 zu
berilcksichtigen. In diesem Zusammenhang werden auch Aussagen zu
einer moglichen Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auf
Basis der aktuellen Rechtsprechung zu zentralen Versorgungsbereichen
getroffen (faktischer zentraler Versorgungsbereich).

Auf  wirtschaftlicher Seite sind zunachst grundséatzliche Markt-
entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel sowie
Standortanforderungen der deutschlandweit agierenden Filialisten
darzustellen und auf Basis einer Angebots- und Nachfrageanalyse zu
ermitteln, welche Verkaufsflachen am Standort Sankt Augustin-Menden,
BurgstralRe, grundsatzlich wirtschaftlich darstellbar waren. Im Anschluss
sind diese Verkaufsflachenpotenziale und die Grundstlcksmoglichkeiten
Ubereinander zu legen und Empfehlungen zu einer sinnvollen Nutzung des
Areals zu treffen. Dabei sind sowohl Aussagen zu Verkaufsflachen-
dimensionierungen als auch zu verkehrlichen Rahmenbedingungen,
insbesondere zu Parkplatzsituation und Anlieferungs-moglichkeiten, zu
treffen.
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ll. MARKTENTWICKLUNG UND STANDORTANFORDERUNGEN BEI
SUPERMARKTEN UND DROGERIEMARKTEN
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BETRIEBSTYPENDEFINITIONEN

,Supermarkt: Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und
Nonfood-I-Artikel fiihrt und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grofler Supermarkt: Ein grofier Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen 2.500 und 5.000 m? das ein
Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus: Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche von mindestens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment
und Nonfood-I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter: Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer tblichen Verkaufsfliche unter 1.000 m? das ausschlieflich in
Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente sowie ein regelmdfSig
wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft: Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment flihrt.
Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschdfte, Getrdnkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, SifSwarenldden sowie handwerklich orientierte
Einzelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschdifte, Bickereien und Fleischereien.

Convenience Store: Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche unter 400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den
Warenbereichen Tabakwaren, SifSwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Convenience Store zeichnet sich
durch seine bequeme Erreichbarkeit und tibliche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft: Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400 m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes
Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet.

Drogeriemarkt: Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflichiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an

Kosmetik, Kérperpflege- und Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehéren die frei verkduflichen Arzneimittel,
Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobereich.”

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2021, Seite 364-365.
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UMSATZENTWICKLUNG IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL
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Quelle: EHI Retail Institute 2021, GMA-Darstellung 2021.

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstarkste Branchengruppe des deutschen Einzelhandels und weist starke Umsatzzuwachse auf (vgl. o. s.
Abbildung). 2020 sind die Umséatze auf ca. 179,8 Mrd. € gestiegen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz entspricht.! Die
Umsatzentwicklung verlauft weiterhin deutlich positiv, in den Jahren 2010 bis 2020 verzeichnete die Branche ein Zuwachs um ca. 37 %. Hinter dem
Wachstum steckt eine zunehmende Qualitatsorientierung der Konsumenten. Hinzu kommen immer neue Ernahrungstrends (Superfoods, vegetarische,
vegane, gluten- und laktosefreie Produkte, nachhaltig produzierte und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Bio-Lebensmittel etc.), fir die der Kunde bereit ist
mehr Geld auszugeben. Insbesondere die Betriebstypen Discounter (ca. +30 %), Supermarkte (ca. + 64 %) und GrolRe Supermarkte (ca. + 60 %) konnten seit
2010 ihre Umsatze stetig steigern. Eine Sonderstellung nimmt dabei das Corona-Jahr 2020 ein. Im Vergleich zum Vorjahr stiegen 2020 die Umséatze im
Lebensmitteleinzelhandel insgesamt um ganze 8 %, was auch darauf zurtckzufihren ist, das der Lebensmitteleinzelhandel durchgéngig ge6ffnet war und u.a.
hohere Umséatze generieren konnte, da die Gastronomie teilweise geschlossen war und mehr zu Hause gekocht / konsumiert wurde.

Lvgl. EHI handelsdaten aktuell 2021, Seite 62
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Auch die Verschiebung von Marktanteilen und die unterschiedliche Entwicklung zwischen den einzelnen Betriebstypen ist ein pragendes Element im
Lebensmittelhandel (siehe o.s. Abbildung). Nach einer langeren Konsolidierungsphase des Betriebstyps Supermarkt zugunsten der Lebensmitteldiscounter
etabliert sich der Supermarkt als Vollsortimenter wieder deutlich starker. Gemessen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen
Discounter mit rd. 44 % noch den grofRten Marktanteil ein. Auf Supermarkte und GroRRe Supermarkte entfallen summiert bereits ca. 43 %, auf SB-
Warenhduser immerhin noch rd. 11 %. Damit hat sich der Discounter neben dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Lebensmittelversorgung in
Deutschland etabliert. Der ricklaufige Trend der SB-Warenhauser wird an den Entwicklungen der ehemaligen real-Standorte in Deutschland verdeutlicht:
diese Standorte werden oft von Lebensmittelvollsortimentern Gbernommen, die jedoch i. d. R. deutlich kleinere Verkaufsflachen realisieren als real vorher
hatte. Die Ubrig gebliebenen Flachen werden gerne von Lebensmitteldiscountern oder Nonfood-Fachmarkten Gbernommen.
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UMSATZENTWICKLUNG DER REWE GROUP UND EDEKA GRUPPE IM VERGLEICH
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Quelle: EHI Retail Institute 2021, GMA-Darstellung 2021.

Die Edeka-Gruppe umfasst die Edeka-Markte, Nah & Gut, Ihr Frischmarkt, Elli-Markt, Markau sowie die Discountlinien Netto Marken-Discounter, NP-Markt und diska. Insgesamt verfiigt die Edeka-Gruppe derzeit tiber
8.600 Standorte in Deutschland (vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2021 /22).
Die Rewe Group umfasst die Supermarkte Rewe, nahkauf und akzenta sowie den Discounter Penny mit deutschlandweit insgesamt 5.833 Standorten (vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2021 /22).

Im Jahr 2020 wurde die Integration der Lekkerland Gruppe in die Rewe Group vollzogen.

G M * Markt- und Standortanalyse fiir den Standort Burgstralle, Sankt Augustin-Menden



GM A

MARKTENTWICKLUNG BEI DROGERIEMARKTEN

Anzahl- und Umsatzentwicklung der Drogeriemarkte in Deutschland 2010-2020
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Quelle: EHI Retail Institute 2021, GMA-Darstellung 2021.

* Nach der Insolvenz von Schlecker im Jahr 2012 kam es zur SchlieRung zahlreicher Standorte. Dies spiegelte
sich allerdings nur kurz in der Umsatzentwicklung der Drogeriemarkte wider, welche seit 2013 stetig positiv
verlief (rd. + 50 % zwischen 2012 und 2020).

Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsformen 2018
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Quelle: Statista 2020, GMA-Darstellung 2021.
* sonstige Vertriebslinien: u.a. Parfimerien, Apotheken, Kauf- und
Warenhduser.
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DROGERIEWARENANBIETER IM VERGLEICH

Daten/ Anbieter dm Rossmann Miiller
Anzahl der Filialen 2.024 2.234 568
Umsatz in Mrd. € (brutto) 8,5 7,3 3,1
durchschnittliche FilialgroRe in m?2 627 597 1.385
Flachenproduktivitat in Euro/m? 6.730 5.457 3.963
Artikelzahl 12.500 21.400 bis 190.000

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021 auf Basis von Unternehmensangaben, Hahn Real Estate Report Germany 2021/2022

Bei Drogeriemarkten treten in Deutschland zwei Typen auf. Zum einen gibt es Betriebe bis ca. 800 m? VK (v.a. Betreiber dm, Rossmann), die etwa 80 % ihres
Gesamtumsatzes mit dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 20 % mit Randsortimenten erzielen. Der Betreiber Muller dagegen profiliert sich durch
i. d. R. groRflachige Drogerieméarkte mit mehreren Sortimentsschwerpunkten, die zusatzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment noch umfangreiche
Fachsortimente von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haushaltswaren / Geschenkartikeln fihren (Art Kleinkaufhaus). Marktfihrer in Deutschland
ist dm (vgl. o.s. Tabelle).
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STANDORTANFORDERUNG DER WESENTLICHEN DEUTSCHLANDWEIT EXPANDIERENDEN FILIALISTEN
BEI SUPERMARKTEN UND DROGERIEMARKTEN

Betriebsform / Betreiber Einwohner im Einzugsgebiet Verkaufsflache (MindestgroRe) Anzahl Kundenstellplatze
Supermarkte
Rewe mindestens 5.000 Einwohner 1.000 m? k. A.
Edeka mindestens 5.000 Einwohner 1.200 m? mindestens 80
Drogeriemarkte

ca. 20.000 Einwohner im direkten
Umfeld (Innenstadtlagen)
bzw. im Einzugsgebiet
(Fachmarktlage)

dm 400 m? mindestens 50

Stadte und selbststandige Stadtteile

ROSSMANN ab ca. 6.000 Einwohner 400 m?2 mindestens 40
und groRzligigem Einzugsgebiet

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021 auf Basis der Rewe GmbH, Edeka Verbund GmbH & Co. KG, dm-drogerie markt GmbH, Dirk Rossmann GmbH (2021)
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I1l. MAKROSTANDORT SANKT AUGUSTIN-MENDEN
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KARTE 1: ZENTRALORTLICHE FUNKTION DER STADT SANKT AUGUSTIN
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RAHMENDATEN DER STADT SANKT AUGUSTIN / DES STADTTEILS MENDEN

} Standortfaktoren

/' Réumliche Lage

Stadt Sankt Augustin

Rhein-Sieg-Kreis (NRW)

Stadtteil Menden

Nordwestliches Stadtgebiet Sankt Augustins

Zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Siedlungsstruktur

Uberwiegend Wohnbebauung im Kern,

8 Stadtteile grolere Gewerbegebiet im sidwestlichen
und nordostlichen Randgebiet
Einwohner (31.12.2020) 57.263 1 11.525!
Bevolkerungsentwicklung (2011 — 2020) rd. +3,1 % 2 rd. +7,8 % 2
Einwohnerprognose (2021 - 2030) rd. +4,0%3 steigend
! Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten .
mit Wohnort / Arbeitsort in Sankt Augustin (2020) 20.054/16.692
Ein-/ Auspendlersaldo (2020) - 3.366 4 -
Kaufkraftkennziffer 104,65 104,6 5

\
\

‘\\Verkehrliche ErschlieRung

Anschluss an die Bundesautobahnen
A 560, A 3 und A 59; Anschluss an
Bundesstraflle B 56

direkter Anschluss an die Bundesautobahnen
A 560 und A 59 sowie Bundesstralle B 56
Richtung Norden; Hauptverkehrsachsen:
Siegstrale (Nord-Siid), Meindorfer Str. /

MartinstraRRe / Siegburger StraRe (West — Ost)

1 Quelle: Stadt Stankt Augustin, Stand: 31.12.2020, nur Hauptwohnsitze.
2 Quelle: Stadt Stankt Augustin, Stand: 31.12.2014 und 31.12.2020, nur Hauptwohnsitze.

3 Quelle: Berechnung auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW 2021. Die dargestellte Einwohnerentwicklung bezieht sich auf den Vergleich der Zahlen der Bevolkerungsvorausberechnung von

IT.NRW fiir den 01.01.2021 mit denen fir den 01.01.2030.
4Quelle: Agentur fur Arbeit., Stand: 30.06.2020.
5 Quelle: MB Research, Stand: 2020
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RAHMENDATEN DER STADT SANKT AUGUSTIN / DES STADTTEILS MENDEN (I)

Standortfaktoren

Untersuchungsraum

Beschreibung

Das Mittelzentrum Sankt Augustin liegt zwischen Bonn im Sldwesten, Troisdorf und Siegburg im Norden, Hennef (Sieg) im
Westen und Konigswinter im Siden. Mit Ausnahme des Oberzentrums Bonn sind die anderen Nachbarstadte allesamt als
Mittelzentren ausgewiesen. Sankt Augustin untergliedert sich in insgesamt acht Stadtteile. Der Untersuchungsstandort befindet
sich im Stadtteil Menden im Nordwesten Sankt Augustins. Der Stadtteil weist mit 11.525 Einwohnern nach Niederpleis die
zweitgroRte Bevolkerungskonzentration in Sankt Augustin auf.

iy

Verkehrliche Erreichbarkei

Sankt Augustin ist an die Bundesautobahn A 560 Uber die Anschlussstellen Siegburg, Sankt Augustin und Niederpleis
angebunden, welche Uber das Autobahndreieck Sankt Augustin-West sowie das Autobahnkreuz Bonn / Siegburg Anschluss an
die Autobahnen A 3 und A 59 bietet. Damit verfligt Sankt Augustin Uber eine sehr gute lberregionale Verkehrsanbindung.
Aulerdem ist die Stadt durch die BundesstraRe B 56 (Jilich — Bonn — Sankt Augustin — Much) gut innerhalb der Region
angebunden. Der Stadtteil Menden liegt unmittelbar am Autobahndreieck Sankt Augustin-West, sodass auch auf
Stadtteilebene eine sehr gute Uberregionale Erreichbarkeit (iber die Anschlussstelle Siegburg an die A 560 gewahrleistet wird.
Uber die SiegstraRe — welche einer der Hauptverkehrsachsen in Menden darstellt — und die BundesstraRe B 56 besteht ein
unmittelbarer Anschluss an die nordlich gelegene Nachbarstddte Troisdorf (Stadtteil Troisdorf-West) und Siegburg (Innenstadt).
tEine Anbindung an die Innenstadt Sankt Augustins ist tiber die SiegstraBe, bzw. die KreisstraBe 2 (MartinstraRe, Siegburger
StraRe, Mendener Stralle) gegeben.

Das DB-Netz (Bahnhof Menden), Bus- und StraRenbahnnetz sichert innerhalb der Stadt die Erreichbarkeit mittels OPNV
und bietet Anschluss an die umliegenden Stadte.

prs

Bevolkerungsentwicklung

Im Zeitraum von 2011 — 2020 verzeichnete Sankt Augustin insgesamt eine positive Einwohnerentwicklung (rd. +3,1 %); in
Menden ist die Einwohnerzahl im Vergleichszeitraum sogar noch deutlich starker gestiegen (rd. + 7,8 %). Auch fir die
kommenden Jahre wird eine Bevdlkerungszunahme fiir die Gesamtstadt prognostiziert. Bis zum Jahr 2030 ist ein
Wachstum der Bevolkerung um rd. 2.270 Einwohner bzw. ca. +4,0 % gegenlber 2021 zu erwarten. Auch im Stadtteil
Menden wird die Einwohnerzahl aufgrund der Wohngebietsentwicklung steigen; u.a. durch Bebauung des Marktplatzes
“und Verdichtung im nérdlichen Teil von Menden.

G

Arbeitsplatzstandort

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2020 in Sankt Augustin 16.692 Personen. Die
Zahl der Auspendler Ubersteigt die Zahl der Einpendler (ca. 16.473 Auspendler stehen 13.107 Einpendlern gegentber). Ein
Kaufkraftindex von 104,6 fir Sankt Augustin, der oberhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0) und auch des
Landesdurchschnitts (99,5) liegt, zeugt von einem hohen Einkommensniveau vor Ort.
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RAHMENDATEN DER STADT SANKT AUGUSTIN / DES STADTTEILS MENDEN (Il)

Standortfaktoren Beschreibung Bewertung

Die bedeutendste Einzelhandelslage in Sankt Augustin stellt die Innenstadt mit dem Einkaufszentrum huma Shoppingwelt da
(zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Sankt Augustin). Die strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe sind hier u. a. H&M,
real, Drogerie Miller und Saturn sowie eine Reihe kleinflachiger Anbieter (u. a. dm, Ernsting’s family). Die Versorgungsbedeutung
des Zentrums umfasst die Gesamtstadt Sankt Augustin und reicht auch in das Umland hinein.

Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche in Sankt Augustin (Stadtteilzentrum Hangelar, Nahversorgungszentren Ortsmitte
[ Niederpleis und Ortsmitte Menden) weisen einen deutlich geringeren Besatz auf und Ubernehmen demnach lediglich eine
| Nawun ortliche Versorgungsfuntion fir das nahere Umfeld. Sowohl in Niederpleis als auch in Hangelar ist innerhalb des jeweiligen
‘c o Zentrums auf einen Lebensmittelmarkt (Rewe, Edeka) hinzuweisen, welcher den Magnetbetriecb des zentralen
Versorgungsbereiches darstellt. Auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden wird im
Einzelhandelsstandort  fo|genden Kapitel noch niher eingegangen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden im Einzelhandelskonzept 2008 auch weitere Nahversorgungsstandorte bzw.
Ergdnzungsstandorte fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in den Stadtteilen aufgenommen. Ferner ist auf zwei
Ergdnzungsstandorte fir den groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten hinzuweisen, welche die
mittelzentrale Versorgungsbedeutung von Sankt Augustin mitpragen. Hier sind das Gewerbegebiet Menden (Marie-Curie-StraRRe
EinsteinstralRe, u. a. Hellweg Baumarkt, JYSK, Fahrradfachmarkt XXL Feld) sowie die Agglomeration im Gewerbegebiet Alte
HeerstraRe in Niederpleis (u. a. HIT, Aldi-Std, dm, Blumen Risse, Das Futterhaus) zu nennen.

GMA-Bewertung: noch sehr gut
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STADTTEILENTWICKLUNGSPLANUNG ZUR REVITALISIERUNG DES ORTSKERNS MENDEN (2015)

Vor dem Hintergrund der negativen Entwicklungen hinsichtlich des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im Ortskern von Sankt Augustin-Menden der
letzten Jahre und zur Vermeidung einer Fortsetzung dieser Prozesse hat die Stadt Sankt Augustin im Juli 2015 den Abschlussbericht
,Stadtteilentwicklungsplanung zur Revitalisierung des Ortskerns von Sankt-Augustin-Menden” vorgelegt.! Darin werden die Ergebnisse des im Sommer 2014
gestarteten Diskussionsprozesses zwischen den Einwohnern Mendens und den im Stadtrat vertretenen Parteien dargelegt.
Konkret soll die Stadtteilentwicklungsplanung (STEP) fir den Stadtteil Menden fiinf Ziele umsetzen, welchen wiederum einzelne MaRnahmen zugeordnet sind:

,Ziel 1: Die vorhandenen Nutzungen im Ortskern sollen gestdrkt werden.

Ziel 2: Die Verkehrssituation soll insbesondere fiir Fuf3génger, Radverkehr und ruhenden Verkehr verbessert werden.

Ziel 3: Die stddtebauliche Gestaltung des Marktplatzes und seiner Seitenrdume soll verbessert werden.

Ziel 4: Fir den alten Friedhof sind angemessene Nutzungen das Ziel.

Ziel 5: Der Ortskern soll durch vielfiltige Aktivitdten im éffentlichen Raum noch stdrker belebt werden.”
Die im Rahmen der STEP formulierten Ziele und MaRnahmen gelten als Leitfaden fir die weitere Entwicklung des Ortskerns in Menden. Schwerpunkte liegen
in der Aktivierung bestehender Flachen fir die Nahversorgung und den Wohnungsbau, der Neu- und Umgestaltung des 6ffentlichen Raums (vor allem um den

Marktplatz) sowie der dauerhaften Etablierung einer starken Standortgemeinschaft fir den Ortskern. Flr die Realisierung der MalBhahmen wurde ein
Zeithorizont von insgesamt 15 Jahren veranschlagt.

1 vgl. Stadt Sankt Augustin, Stadtteilentwicklungsplanung zur Revitalisierung des Ortskerns von Sankt-Augustin-Menden — Abschlussbericht, Juli 2015.
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IV. STADTEBAULICHE ANALYSE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS
NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN
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KARTE 2: NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN -
ABGRENZUNG GEMAR EINZELHANDELSSTANDORT- UND ZENTRENKONZEPT SANKT AUGUSTIN 2008
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ANALYSE DES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS ORTSMITTE MENDEN - ALTABGRENZUNG VON 2008 (1)

Kriterien Beschreibung? Bewertung

Das Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden erstreckt sich im Wesentlichen entlang der BurgstralRe und Siegstralle tber eine Entfernung
von rd. 500 m in West-Ost- bzw. Nord-Sid-Richtung. Die Haupteinkaufslagen sind im Bereich der Burgstralle, zwischen Marktstralle und
SiegstraRe (u.a. mit nahkauf und weiterem kleinteiligen Besatz), sowie am Kreisverkehr Siegstrale / Am Bauhof (Fachmarktstandort mit Lidl,
Raumliche Fressnapf und Getrankemarkt) auszumachen. Zwischen diesen beiden Standortbereichen bestehen wenige bis keine funktionale
Situation Austauschbeziehungen. Mit Ausnahme des Biomarktes Vier Jahreszeiten existieren entlang der Siegstralle kaum weitere zentrenpragende
Nutzungen. Vielmehr sind die Zwischen- und Randlagen des Zentrums durch Wohnnutzungen gepragt. Insgesamt ist eine Dreiteilung des
Nahversorgungszentrums in den Kernbereich des Zentrums (historischer Ortskern BurgstraRRe), dem Zwischenbereich entlang der SiegstralRe
und dem Fachmarktstandort am Kreisverkehr SiegstraRe / Am Bauhof auszumachen.
Als Magnetbetriebe im Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden fungieren der Lebensmitteldiscounter Lidl, der Tierfutterfachmarkt
Fressnapf sowie ein Getrankemarkt im Bereich SiegstraBe / Am Bauhof, der Biomarkt Vier Jahreszeiten in der SiegstraRe und der kleine
Angebots- und Supermarkt nahkauf in der BurgstralRe. Zudem sind im Bereich der Burgstralle mehrere kleinteilige Fachgeschafte vorhanden. Das Angebot
Nachfrage- bei Komplementdrnutzungen umfasst groRtenteils Dienstleistungen (u.a. Friseure, Versicherungsagentur, Sparkassenfiliale),
situation Gesundheitseinrichtungen (u.a. Zahnérzte, Allgemeinmediziner) sowie gastronomische Einrichtungen (u.a. Restaurants, Imbisse) und
konzentriert sich v.a. auf den Bereich der 6stlichen BurgstralRe. Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums ist auf den Stadtteil
Menden selbst beschrankt. Angesichts der Tatsache, dass innerhalb des gesamten Stadtteils Menden derzeit kein Lebensmittel-
vollsortimenter und Drogeriemarkt ansassig sind, ist das nahversorgungsrelevante Angebot insgesamt noch ausbaufahig.
Der Kernbereich des Nahversorgungszentrums (historischer Ortskern in der BurgstraRe zwischen den Kreuzungsbereichen Markt- und
Siegstralle) weist die hochste Nutzungsdichte und einen meist durchgéangig zusammenhangenden Besatz an Erdgeschossnutzungen bei hoher
Bebauungsdichte auf. Entlang der Burgstrale, Richtung Alter Friedhof nimmt die Nutzungsdichte ab, wenngleich hier noch einige
Dienstleistungen vorhanden sind. Die Baustrukturen im Ortskern sind als heterogen zu bezeichnen — zwei- bis viergeschossige Vor- und 2
Nachkriegsbauten sowie Neubauten (z. B. Gesundheitszentrum Menden) wechseln sich entlang der Burgstralle ab. Die Obergeschosse sind
Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Bei der BurgstralRe handelt es sich um eine verkehrsberuhigte Zone; hier ist auch aufgrund des
geschlossenen Geschaftsbesatzes eine fuBlaufige Erlebbarkeit gegeben und die hochste Aufenthaltsqualitat im Zentrum zu verzeichnen.

Stadtebauliche Entlang der SiegstraRe, Richtung Norden, nimmt der Nutzungsbesatz splrbar ab, hier sind Uberwiegend Wohnnutzungen existent. Aufgrund 4
Situation der starken Verkehrsbelastung der SiegstralRe ist die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich deutlich eingeschrankt.
Der Fachmarktstandort am Kreisverkehr SiegstralRe / Am Bauhof ist als Gberwiegend autokundenorientiert einzustufen. Neben den o.g. 4

Fachmarkten, den dazugehorigen Parkplatzen ist hier noch eine Tankstelle ansdssig.

Aufgrund der groRen Langenausdehnung des Zentrums sowie den fehlenden Nutzungen entlang der SiegstraRe ist von keinen fuRlaufigen
Austauschbeziehungen zwischen dem historischen Ortskern und dem Fachmarktstandort auszugehen. Die fuBlaufige Erlebbarkeit sowie eine
gewisse Verweilqualitat beschrankt sich somit ausschlielRlich auf den Bereich der BurgstralRe und die direkt angrenzenden NebenstralRen.

3 (insgesamt)

1 die Beschreibungen und Bewertungen beziehen sich auf die Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden laut Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin aus dem Jahr 2008.
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ANALYSE DES NAHVERSORGUNGSZENTRUMS ORTSMITTE MENDEN - ALTABGRENZUNG VON 2008 (Il)

Kriterien Beschreibung? Bewertung

Hinsichtlich der fuRlaufigen Erreichbarkeit bzw. der Erreichbarkeit fir Fahrrader und E-Bikes des Nahversorgungszentrums Ortsmitte Menden
ist auf die Dreiteilung des Zentrums (siehe weiter oben) zu verweisen. Wahrend der historische Ortskern entlang der Burgstrale aufgrund der|
dortigen Verkehrsberuhigung sowie den direkt angrenzenden Wohnnutzungen in den umliegenden Nebenstrallen sehr gut fulllaufig bzw. mit
dem Fahrrad / E-Bike zu erreichen ist, beschrankt sich die fuRlaufige Erreichbarkeit bzw. die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad / E-Bike der
Bereiche nordlich davon (SiegstralRe, Fachmarktstandort am Kreisverkehr SiegstraRe / Am Bauhof) groRRtenteils auf die Wohnquartiere
entlang der Siegstrale (zzgl. angrenzende Nebenstrallen). Entlang der BurgstralRe gibt es vereinzelte Fahrradabstellplatze (bspw. neben dem
nahkauf Supermarkt), wenngleich hier ein gewisser Nachholbedarf zu erkennen ist.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums existieren in dem westlichen und nordlichen Randbereich die beiden Bushaltestellen ,Menden Post”
(BurgstraRe, nahe Alter Friedhof) und ,Menden Briicke” (SiegstralRe, nahe Kreisverkehr SiegstraRe / Am Bauhof ). Von hier aus verkehren
Erreichbarkeit diverse ortliche und tUberortliche Buslinien. Ferner ist auf die zentrale Bushaltestelle ,,Menden Markt” hinzuweisen, von welcher weitere
und Mobilitdt  Buslinien zu erreichen sind. Insgesamt besteht somit eine noch gute Anbindung an den OPNV.

Fir den Pkw-Verkehr ist der zentrale Versorgungsbereich gut tber die SiegstralRe, welche eine der Hauptverkehrsachsen in Sankt Augustin-
Menden darstellt, angebunden.

Im Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden, bzw. unmittelbar daran angrenzend, sind mehrere, unterschiedlich strukturierte,
Parkmoglichkeiten vorhanden. In erster Linie ist hier auf die Stellplatzanlagen am Fachmarktstandort im Norden des Zentrums sowie den
offentlichen Parkplatz am Marktplatz Menden zu verweisen. Dazu existieren vereinzelte stralenbegleitende Parkplatze entlang der
BurgstralRe (insbesondere im Bereich des nahkauf Supermarktes) sowie kleinere, z.T. private Stellplatzanlagen (z.B. Parkplatze des

Gesundheitszentrums Menden und des Biomarktes Vier Jahreszeiten). Bei den genannten Parkpldtzen erfolgt keine Bewirtschaftung, sondern
eine zeitliche Begrenzung Uber Parkscheibenregelung.

Die Potenzialflichen innerhalb des zentralen Versorgungsbereich beschranken sich auf das Projektareal im historischen Ortskern (Karree
Entwicklungs-  zwischen SiegstraRe / BurgstrafRe / Wilhelm-Mittelmeier-StraRe / MarktstraRRe). Auf der 2008 dargestellten Entwicklungsflache (siehe Karte 2)
potenziale befindet sich heute eine Tankstelle sowie ein Teilbereich der Stellplatzflache des Tierfutterfachmarktes und Getrankemarktes. Aufgrund de
dichten Bebauung entlang der Burg- und SiegstrafRe sind keine weiteren Potenzialflaichen auszumachen.

GMA-Bewertung: maRig

1 die Beschreibungen und Bewertungen beziehen sich auf die Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden laut Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin aus dem Jahr 2008.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN

Foto 1: Ladenzeile mit nahkauf und benachbarten Nutzungen in der BurgstraRe Foto 2: Nutzungen im Kreuzungsbereich Burgstrafe / MarkstralRe

Foto 3: Lidl am Fachmarktstandort Siegstrae / Am Bauhof
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GM A

MOGLICHEN NEUABGRENZUNG DES NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN AUF BASIS
DER AKTUELLEN RECHTSPRECHUNG ZU ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN (1)

Mit Blick auf die nachfolgend dargelegte Nutzungskartierung (siehe Karte
3) sowie die oben beschriebenen stadtebaulichen und verkehrlichen
Strukturen, ist die Frage zu stellen, ob das Nahversorgungszentrum auch
nach aktueller Rechtsprechung noch als zentraler Versorgungsbereich zu
werten ist und ob ggf. eine Neuabgrenzung notwendig ist. Seit der
Erstellung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes 2008 hat sich
die oberverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen deutlich weiterentwickelt. Ausgehend
von den rechtlichen Anforderungen zur ldentifizierung und Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche! sind folgende Kriterien bei der Abgren-
Zung zu nennen:

= stadtebaulich integrierte Lage

= rdumlich abgrenzbarer Bereich

= zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktionalem Gewicht
(= Versorgung der Bevolkerung Uber den unmittelbaren

Nahbereich hinaus)

= Multifunktionalitdt (Einzelhandel ergdnzt durch Dienstleistungen,
gastronomische Angebote und ggf. Kultur und Freizeit)

= sofern notwendig: die Entwicklungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereiches (Flachenpotenziale fir Neuansiedlungen
oder Verlagerungen bestehender Anbieter zur Stdrkung des
Zentrums)

L vgl. hierzu u. a. § 11 Abs. 3 BauNVO; § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB; § 34 Abs. 3 BauGB

Wéahrend die aufgeflhrten Kriterien Integration und zentrale
Versorgungsfunktion (= ,funktionales Gewicht”, ,iber den Nahbereich
hinaus”) als unverrlckbare ,Muss-Kriterien” gelten, handelt es sich bei
anderen Kriterien (bspw. Vorhandensein von Entwicklungs- und
Potenzialflachen, Anteil der Komplementdrnutzungen) um erganzende
Voraussetzung, die grundséatzlich abgewogen werden kénnen.

Unter Berlcksichtigung der Komplementarnutzungen (Dienstleistungen,
Gastronomien) und des Lebensmittelmarktes nahkauf erfillt vor allem der
Bereich an der BurgstraRe die meisten Anforderungen, die — entsprechend
der aktuellen Rechtsprechung — an zentrale Versorgungsbereiche gestellt
werden. Entlang der Siegstrale ist jedoch zwischen dem Kreuzungsbereich
Siegburger StraRe und dem Kreuzungsbereich zur Kolpingstrale /
KatharinenstraBe ein deutliches Ubergewicht der Wohnnutzungen
festzustellen. Die wenigen Komplementdrnutzungen und auch der
ansassige Biofachmarkt haben keine bzw. eine nur geringe AulRenwirkung.
Demnach sind zwischen dem nérdlichen und stdlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereiches kaum funktionale Verflechtungen festzustellen.
Zudem ist die fulRlaufige Erschliefung dieses gesamten Bereiches aufgrund
der ausgepragten Nord-Sid-Ausdehnung (rd. 500 m) erschwert; es finden
nach Eindruck der GMA keine fullldufigen Austauschbeziehungen
zwischen dem Fachmarktstandort im Norden und der BurgstrafRe im
Stden statt. Demnach kann aus gutachterlicher Sicht konstatiert werden,
dass die Fachmarkte am Kreisverkehr Siegstrale / Am Bauhof nicht mehr
dem Nahversorgungszentrum Menden zuzuordnen sind. Zudem stellt die
Fachmarktagglomeration lediglich einen teilintergierten Bereich dar,
welcher bereits eine starke Autokundenorientierung aufweist.

Markt- und Standortanalyse fiir den Standort Burgstralle, Sankt Augustin-Menden



GM A

MOGLICHEN NEUABGRENZUNG DES NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN AUF BASIS
DER AKTUELLEN RECHTSPRECHUNG ZU ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN (1)

Die integrierte Lage der Einzelhandelslage BurgstralRe steht auRer Frage.
Im  ndheren Umfeld um die BurgstraRe sind erhebliche
Einwohnerpotenziale vorhanden, die in den kommenden Jahren durch
eine  Wohnbauentwicklung im Bereich des sldlich angrenzenden
Marktplatzes noch erhoht wird. Nach Angaben der Stadtverwaltung Sankt
Augustin sind hier 189 neue Wohneinheiten geplant.

Jedoch stellt sich auch fir den Bereich der Burgstralie die Frage, ob dieser
aktuell die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich
komplett erflllt. Zwar liegt hier ein Mix aus Einzelhandels- und Komple-
mentarnutzungen vor, der zumindest zwischen dem Kreuzungsbereich
Siegstralle und dem alten Friedhof einen relativ dichten Besatz an
Erdgeschossnutzungen abbildet und neben tberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsnutzungen (u. a. kleiner Supermarkt nahkauf,
Apotheken, Backerei, Optiker, Goldankauf) auch verschiedene gastrono-
mische Betriebe, Dienstleistungsbetriebe sowie eine Bildungseinrichtung
umfasst. Allerdings ist die Ausstrahlungskraft insbesondere des
Lebensmittelmarktes als normalerweise typischem Magnetbetrieb eines
zentralen Versorgungsbereiches begrenzt. Aufgrund seiner geringen
GrolRenordnung ware er eigentlich als ein typischer Nahversorger fir
umliegende Wohnquartiere ohne groéfRere raumliche Ausstrahlung zu
sehen. Allerdings ist zu beachten, dass der Standortbereich umstrukturiert
werden und hier perspektivisch ein moderner Lebensmittelvollsortimenter
und / oder Drogeriemarkt angesiedelt werden soll (siehe Ausfihrungen in
diesem Gutachten). Unter der Voraussetzung, dass die Umstrukturierung
im Karree zwischen SiegstralRe / BurgstraRe / Wilhelm-Mittelmeier-StraRRe
/ MarktstraRe realisiert wird, kommt dem Standortbereich zukinftig eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtteil zu.

Nach den derzeit vorliegenden Informationen weist Menden innerhalb der
Stadt Sankt Augustin grundsatzlich eine starke Eigenidentifikation auf, die
sich insbesondere in der Burgstralle als Treffpunkt widerspiegelt. Daher
wird im Folgenden dieser Bereich als faktischer zentraler Versorgungs-
bereich definiert, jedoch ohne den raumlich abgesetzten Fachmarkt-
standort um Lidl im Norden des Stadtteils. Eine aktuelle Abgrenzung des
faktischen zentralen Versorgungsbereichs ist in der nachfolgenden Karte
dargestellt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den vorliegenden Aussagen nur
um eine erste Einschatzung der aktuellen Situation handeln kann. Eine
genauere Analyse und Bewertung ist im Zuge der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes durchzufihren.
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KARTE 3: EMPFEHLUNG ZUR NEUABGRENZUNG DES FAKTISCHEN ZENTRALEN

VERSORGUNGSBEREICHES NAHVERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE MENDEN
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V. MIKROSTANDORT BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE
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ANALYSE DES MIKROSTANDORTES BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE (I)

Standortfaktoren Beschreibung Bewertung

MarktstraRe) befindet sich im Kernbereich des Nahversorgungszentrums Ortsmitte Menden und grenzt in nordlicher Richtung an die

O Kurzcharakteristik: Das Planareal (nordlicher Teil des Karrees zwischen Siegstrale / Burgstrale / Wilhelm-Mittelmeier-Strale /
/ HaupteinkaufsstralRe BurgstralRe an. Gegenuberliegend befindet sich das Gesundheitszentrum Menden.

GrundstiicksgroRe: Die GrundstiicksgroRe des Planareals (vgl. Karte 4) betragt rd. 2.200 — 2.300 m?.

Aktuelle Nutzungen: Gegenwartig sind innerhalb des Planareals an der BurgstraRRe ein nahkauf Supermarkt, ein/e
Kiosk/Postannahmestelle, ein Eiscafé sowie ein/e Gold-Silber-Barankauf/Handyreparatur ansassig. An der Ecke Burgstrale / SiegstraRe
ist ein Leerstand (ehemals Fahrradfachgeschaft) sowie - diesem vorgelagert - eine kleine Brachflache zu verzeichnen. In den
Obergeschossen sowie den dahinterliegenden Gebauden befinden sich Wohnungen.

? 2 Standortumfeld: Das unmittelbare Standortumfeld des Planareals ist Uberwiegend durch weitere kleinteilige Einzelhandelsnutzungen
(u.a. Horakustiker, Backerei, Apotheke, Optiker), Komplementarnutzungen (Dienstleistungen, Gesundheitseinrichtungen,
gastronomische Einrichtungen) sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen gepragt. In den westlich angrenzenden Nebenstralen
(u.a. Wilhelm-Mittelmeier-StralRe, MarktstraRRe) Gberwiegen reine Wohngebaude. Gleiches gilt fir die 6stlich angrenzende Siegstrafe.
Im stdlichen Teil des Karrees schlieRen weitere kleinteilige Nutzungen (Pizzeria, Spielhalle, An- und Verkauf) sowie die Bushaltestelle
Menden Marktplatz an. Insgesamt handelt es sich somit um einen stddtebaulich voll integrierten Standort.

§ Erreichbarkeit PKW: Das Planareal ist groRraumig Uber die SiegstralRe zur erreichen, welche eine der Hauptverkehrsachsen (Nord-Sid-

0 Verbindung) in Sankt Augustin-Menden darstellt. Mit Abstrichen ist der Standort kleinrdumig auch Gber die Burgstralle sowie die

o ® angrenzenden NebenstralRen erreichbar, wenngleich es sich hierbei um verkehrsberuhigte Seitenstraffen handelt. Hinsichtlich der
Bedingungen fir die Zu-/Ausfahrt eines moglichen Super- bzw. Drogeriemarktes sowie dessen Anlieferungsmoglichkeiten ist auf die
Empfehlungen in Kapitel VII zu verweisen.

Parkmdglichkeiten: Aktuell verfligt der Magnetbetrieb nahkauf tber keine eigene Stellplatzanlage; es existieren lediglich einige
straRenbegleitende Parkpldtze entlang der BurgstralRe. Eine groRere offentliche Parkplatzanlage (Parkplatz Marktplatz Menden) liegt
nur wenige hundert Meter stdlich des Planareals. Aufgrund des eingeschrankten Flachenpotenzials des Planareals ist im Zuge der
Projektrealisierung - unter Berlcksichtigung der angestrebten Nutzung/en — voraussichtlich auf eine Tiefgaragenlosung auszuweichen
(siehe Kapitel VII).

PKW Frequenz: Erhohte Pkw-Frequenz entlang der SiegstraRe. Niedrige Frequenz in der BurgstraRe (hier Gberwiegend FuRgéanger) und
den daran angrenzenden NebenstraRen.
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ANALYSE DES MIKROSTANDORTES BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE (II)

Standortfaktoren Beschreibung Bewertung

Erreichbarkeit FuBganger / Radfahrer / OPNV: FuRganger und Radfahrer kénnen den Planstandort sehr gut Gber die Burgstrale
(verkehrsberuhigt) und Wilhelm-Mittelmeier-Strale (Sackgasse fur Autofahrer) erreichen. Die zentrale Bushaltestelle (Menden Markt)
liegt unmittelbar sidlich des Planareals (max. 100 m entfernt), sodass dieses auch Gber einen guten OPNV-Anschluss verfigt .

Sichtbarkeit: Das Planareal ist sowohl von der SiegstralRe als auch von der BurgstralRe (jeweils aus beiden Fahrt-/ Laufrichtungen) gut
einsehbar.

GMA-Bewertung: noch gut
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MIKROSTANDORT BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE

Foto 5: Nahkauf und benachbarter Kiosk / Post (Burgstrale) Foto 6: Eiscafé und Juwelier / Handyreparatur (BurgstraRe)

Mﬁiﬁ;‘

Foto 7: BurgstraRe / Ecke SiegstraRe Foto 8: Wilhelm-Mittelmeier-StraRe / Ecke BurgstraRe
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KARTE 4: MIKROSTANDORT BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE
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VI. ANGEBOTS- UND NACHFRAGESITUATION
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ANGEBOTSSITUATION IM UNTERSUCHUNGSRAUM EINES POTENZIELLEN LEBENSMITTELMARKTES

Zone EZG*

Stadt / Stadtteil

Wettbewerber

Adresse

Verkaufsflache in
m2

Betriebstyp

Leistungs-
fahigkeit

Zone | Sankt Augustin / Menden NVZ Ortsmitte Menden  nahkauf** BurgstrafRe 4 470 SM -
Zone | Sankt Augustin / Menden |NVZ Ortsmitte Menden  |Vier Jahreszeiten Siegstralle 22 A 480 BM +
Zone | Sankt Augustin / Menden INVZ Ortsmitte Menden |Lidl Siegstralle 2 B 940 DC +
Zone | Sankt Augustin / Menden INVZ Ortsmitte Menden |Getrdnkemarkt Theisen Siegstrafe 2 270 GM 0
Zone | Sankt Augustin / Menden |Streulage (integriert) Netto Gutenbergstralle 1 690 DC -
Zone | Sankt Augustin / Menden Streulage (dezentral) Aldi EinsteinstralBe 14 - 16 840 DC +
Zone | Sankt Augustin / Menden Streulage (teilintegriert) iS;ruésr;rnecenter St Fasanenweg 81 300 GM o}
Zone I agiitdil:fus)[m / Streulage (teilintegriert) |Penny Johann-Quadt-StralRe 3 800 DC +
auRerhalb ii;ﬁtsﬁigou:m / Sankt HZ St. Augustin (HUMA) |real Rathausallee 16 (davon c2:550.800 NUG) SBW o}
auRerhalb ii';ﬁtsﬁfouftti” /Sankt 7 st Augustin Netto StdstraRe 27-35 550 DC -
SuRerhalb ii’;ﬁtsﬁﬁ_gouft“” /Sankt 7 st Augustin Lid| Bonner StraRe 137 1.300 DC ++
uRerhalb '\Eczlidorf/Troisdorf— Egigriedrich—Wilhelms— Aldi Mendener StraRe 29 980 e .
uRerhalb '\I;\Zzisstdorf/Troisdorf- Egigriedrich-Wilhelms- Penny Mendener StraRe 21 990 e .

* siehe Karte 7 / ** Der Anbieter nahkauf wird hier nur zur vervollstandigten Darstellung des aktuellen Angebotes im Untersuchungsraum aufgelistet.

Wettbewerbern des Vorhabens, da dieser im Zuge einer moglichen Umstrukturierung des Standortbereiches wegfallen wirde.
Betriebstyp: DC = Discounter, SBW = SB-Warenhaus, BM = Biomarkt, GM = Getrankemarkt

Leistungsfahigkeit: -- (schlecht), - (eher schlecht), o (maRig), + (gut), ++ (sehr gut)

GM A

GMA-Erhebung 2021
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Faktisch gehort der Anbieter jedoch nicht zu den




KARTE 5: WESENTLICHE WETTBEWERBER IM UNTERSUCHUNGSRAUM EINES POTENZIELLEN
LEBENSMITTELMARKTES
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BEWERTUNG DER WETTBEWERBSSITUATION IM BEREICH NAHRUNGS- UND GENUSSMITTEL
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Sankt Augustin Menden Einzugsgebiet insgesamt

Quelle: EHI Retail Institute, Stand: 2020, GMA-Erhebung und Berechnungen 2021; * Sonstige: SB-Warenhauser, GroRe Supermarkte, Ubrige Lebensmittelgeschafte (z.B. Biomarkte)

Insgesamt weisen die projektrelevanten Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum eine Verkaufsfldche von rd. 13.310 m? mit einer Umsatzleistung von ca. 62,1 Mio. € bei Nahrungs- und
Genussmitteln auf. Im Stadtteil Sankt Augustin-Menden betrégt die projektrelevante Verkaufsfliche bei Nahrungs- und Genussmitteln gegenwirtig 3.690 m?2, bei einer Umsatzleistung von
schatzungsweise 18,5 Mio. €. Aus gutachterlicher Sicht werden die Wettbewerbsstandorte in den weiter entfernten Stadtteilen Sankt Augustins (z.B. Niederpleis, Hangelar) und Troisdorfs (z.B.
Troisdorf-Mitte, Sieglar) sowie in der Nachbarstadt Siegburg aufgrund der raumlichen Entfernung und den dortigen Angebotsstrukturen durch die potenzielle Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in St. Augustin-Menden, BurgstraRe allenfalls marginal betroffen sein.

Es fallt auf, dass aktuell im gesamten Untersuchungsraum kein moderner Lebensmittelvollsortimenter anséssig ist.* Dies spiegelt sich auch in den Verkaufsflichenausstattungen in Sankt Augustin-
Menden und im projektierten Einzugsgebiet (Sankt Augustin-Menden und —Meindorf, zur Herleitung des Einzugsgebietes siehe Seite 41) wider. Der Stadtteil Menden weist mit rd. 300 m?
Verkaufsflache / 1.000 Einwohnern ebenso wie das gesamte Einzugsgebiet (rd. 297 m? Verkaufsflache / 1.000 Einwohner) eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs-
und Genussmitteln auf.? Insbesondere im Segment , Supermérkte” liegt der Wert fiir Menden respektive das Einzugsgebiet mit rd. 41 m? / 1.000 Einwohner bzw. 33 m? / 1.000 Einwohner weit
unter dem Bundesdurchschnitt; hier besteht eindeutig Potenzial fir die Ansiedlung eines entsprechenden Anbieters.

GMA-Bewertung: sehr gut

1 Der Edeka-Markt in der RoncallistraBe in Troisdorf-West ist seit Juli 2021 dauerhaft geschlossen. Im Frithjahr 2022 ist eine Neueréffnung des Edeka-Marktes mit ca. 1.850 m? Verkaufsflache im ca. 400 — 500 m westlich vom
Altstandort gelegenen Neubaugebiet geplant (vgl. hierzu Presseartikel des Rhein-Sieg-Anzeigers vom 29.06.2021).

2 Der bundesdeutschen Durchschnitt liegt bei rd. 435 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner. In die Berechnung des Durchschnittswertes flieBen lediglich Lebensmittelmérkte ab einer VerkaufsflachengréBe von 400 m? mit ein.
Quelle: EHI Retail Institute, Stand: 2020, GMA-Berechnungen 2021.
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ANGEBOTSSITUATION IM UNTERSUCHUNGSRAUM EINES POTENZIELLEN DROGERIEMARKTES (1)

Zone EZG Stadt / Stadtteil Wettbewerber Adresse Verkaufzzlzéche* i Be'i;it;bs- Lg:;;egii-
Zone | ’S\Aang:;eAr:Jgustin / NVZ Ortsmitte Menden |nahkauf** BurgstralRe 4 30 SM -
Zone | ijg:;:;gus“n / NVZ Ortsmitte Menden |Vier Jahreszeiten Siegstralle 22 A 40 BM +
Zone | ,S\jgr':;:r‘:g“s“” / NVZ Ortsmitte Menden  Lid| SiegstraRe 2 B 40 DC -
Zone | ﬁgﬁtdeA;Jgustin / Streulage (integriert) Netto Gutenbergstrale 1 20 DC -
Zone | ’S\;lag:td::gustin / Streulage (dezentral)  |Aldi Einsteinstrale 14 - 16 40 DC +
Zone I ,S\j];t]tdAOfUStin / Streulage (integriert) Penny Johann-Quadt-Stralle 3 20 DC +
auRerhalb ii;ttsﬁfg:‘ttm /Sankt 7 5t augustin (HUMA) real Rathausallee 16 750 SBW 0
auRerhalb ii;ttsﬁa_gg:m /Sankt 17 5t Augustin (HUMA) Midller Rathausallee 16 1.000 DM =
auRerhalb iigttsﬁfg:m /Sankt 17 st. Augustin (HUMA) dm Rathausallee 16 660 DM ++
aulerhalb i?gggf\p:lfi?tm / si\gzdgrrglsg?sjtte dm Schulstrae 7 700 oM *
auRerhalb iiréttsﬁg_gg:m / Sankt E;gjr:i?an@g;standort Alte dm Alte HeerstraRRe 56 530 DM o
auferhalo L’l’ﬁitsedorf /Troisdort 7 Troisdorf dm Kolner StraRe 9-11 620 DM +

* Die hier dargestellte Verkaufsflachen bei Lebensmittelmarkten (einschliefl. des real SB-Warenhauses) und den Kaufhdusern von Miller beziehen sich lediglich auf das Drogeriewarensegment, sodass die
Gesamtverkaufsflache dieser Markte teils deutlich davon abweichen. Bei den reinen Drogeriemarkten (dm und Rossmann) wird die Gesamtverkaufsflache dargestellt, welche Gberwiegend dem
Drogeriewarensortiment zuzuordnen ist.

** Der Anbieter nahkauf wird hier nur zur vervollstandigten Darstellung des aktuellen Angebotes im Untersuchungsraum aufgelistet. Faktisch gehort der Anbieter jedoch nicht zu den Wettbewerbern des
Vorhabens, da dieser im Zuge einer moglichen Umstrukturierung des Standortbereiches wegfallen wiirde.

Betriebstyp: DC = Discounter, SM = Supermarkt, SBW = SB-Warenhaus, BM = Biomarkt, DM = Drogeriemarkt

Leistungsfahigkeit: -- (schlecht), - (eher schlecht), o (méaRig), + (gut), ++ (sehr gut)

GMA-Erhebung 2021
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ANGEBOTSSITUATION IM UNTERSUCHUNGSRAUM EINES POTENZIELLEN DROGERIEMARKTES (1)

eI F Ao ; )
Zone EZG Stadt Wettbewerber Adresse Verkaufsflzache n Betriebs Le:ls’.cung.s
m typ fahigkeit
Troisdorf / Troisdorf- ) ;
auBerhalb  \itte HZ Troisdorf Rossmann Kélner StraRRe 56 410 DM o
Troisdorf / Troisdorf- . . Wilhelm-Hamacher-
auBerhalb  \itte HZ Troisdorf Miiller Platz 22 850 DM o
auRerhalp  |Siegburg HZ Siegburg Miller Holzgasse 1 1.140 DM 0
auRerhalb  Siegburg HZ Siegburg dm Bahnhofstralle 1 370 DM -
auRerhalp  |Siegburg HZ Siegburg dm Kaiserstralle 38 300 DM -
Rerhalb
auperna Siegburg Fachmarktstandort dm Zum hohen Ufer 6 820 DM ++
(dezentral)
auRerhalp  |Siegburg Streulage (integriert) Rossmann LuisenstrafRe 97 800 DM +

* Die hier dargestellte Verkaufsflachen bei Lebensmittelmarkten (einschlieRl. des real SB-Warenhauses) und den Kaufhdusern von Mdller beziehen sich lediglich auf das Drogeriewarensegment, sodass die
Gesamtverkaufsflache dieser Markte teils deutlich davon abweichen. Bei den reinen Drogerieméarkten (dm und Rossmann) wird die Gesamtverkaufsflache dargestellt, welche Gberwiegend dem
Drogeriewarensortiment zuzuordnen ist.

** Der Anbieter nahkauf wird hier nur zur vervollstandigten Darstellung des aktuellen Angebotes im Untersuchungsraum aufgelistet. Faktisch gehort der Anbieter jedoch nicht zu den Wettbewerbern des
Vorhabens, da dieser im Zuge einer moglichen Umstrukturierung des Standortbereiches wegfallen wirde.

Betriebstyp: DC = Discounter, SM = Supermarkt, SBW = SB-Warenhaus, BM = Biomarkt, DM = Drogeriemarkt

Leistungsfahigkeit: -- (schlecht), - (eher schlecht), o (maRig), + (gut), ++ (sehr gut)

GMA-Erhebung 2021
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KARTE 6: WESENTLICHE WETTBEWERBER IM UNTERSUCHUNGSRAUM EINES POTENZIELLEN
DROGERIEMARKTES
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BEWERTUNG DER WETTBEWERBSSITUATION IM BEREICH DROGERIEWAREN
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Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020, Seite 33, Stand: 2019; GMA-Erhebung und -Berechnung 2021
In die Berechnung der beiden Vergleichswerte flieRen die Verkaufsflachen der Drogeriemarkte der Anbieter dm, Rossmann, Mller und Budnikowsky (nur BRD) ein.

Bei der Betrachtung der untersuchungsrelevanten Wettbewerber wurden alle Drogeriemarkte im Untersuchungsraum (Sankt-Augustin, Siegburg, Troisdorf-West und Troisdorf-Mitte) sowie die
Randsortimente der Lebensmittelanbieter in Sankt Augustin-Menden bericksichtigt. Summiert betrdgt die Verkaufsflache im Untersuchungsraum des Vorhabens (Ansiedlung eines
Drogeriemarktes) bei Drogeriewaren ca. 9.140 m? bei einer geschatzten Umsatzleistung von rd. 48 - 49 Mio. € im Drogeriewarensegment. In Sankt Augustin-Menden beschrankt sich die

Angebotssituation bei Drogeriewaren auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

Insgesamt ist das Wettbewerbsumfeld im Untersuchungsraum aufgrund der hohen Anzahl an Drogeriemarkten als intensiv einzuschatzen. Auffallig ist, dass der Anbieter dm sehr viel starker als
Rossmann vertreten ist. Mit Bezug auf die Gesamtstadt Sankt Augustin betragt die Verkaufsflaichenausstattung bei Drogeriemarkten ca. 50 m? / 1.000 Einwohner. Diese liegt somit (iber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert in Hohe von 40 m? / 1.000 Einwohner. Rein quantitativ betrachtet liegt somit bereits eine gute Ausstattung bei Drogeriewaren in Sankt Augustin vor.

Unter rdumlichen Gesichtspunkten ist jedoch zu konstatieren, dass es in Sankt Augustin Menden bzw. dem Einzugsgebiet des Vorhabens (siehe Karte 7) bislang noch keinen Drogeriemarkt gibt.
Auch in dem nordlich gelegenen Troisdorf-West existiert aktuell kein spezialisierter Anbieter, sodass das Drogeriewarenangebot in diesen Bereichen allein durch die Randsortimente der
ansdssigen Lebensmitteldiscounter abgedeckt wird. Die vom Planstandort nachst gelegenen Drogeriemarkte befinden sich im Hauptzentrum Sankt Augustin (ca. 2,1 — 2,2 km
Luftlinienentfernung) und im Hauptzentrum Troisdorf (ca. 2,7 — 2,8 km Luftlinienentfernung). Durch die Realisierung eines Drogeriemarktes am Vorhabenstandort kénnte somit eine raumliche
Versorgungslicke im Netz der bestehenden Drogeriemarkte im Untersuchungsraum geschlossen und die Nahversorgungssituation in Menden deutlich verbessert werden.

GMA-Bewertung: noch g
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EINWOHNER UND KAUFKRAFT IM EINZUGSGEBIET DES PLANSTANDORTES BURGSTRASSE / ECKE SIEGSTRASSE

Zone Stadtteile Einwohner* I:ﬁ:;';?:: Kaufkraft Lebensmittel in Mio. € Kaufkraft Drogeriewaren in Mio. €

Sankt Augustin-Menden 11.530 29,5
Sankt-Augustin-Meindorf 2.760 7,1

Einzugsgebiet gesamt

GMA-Berechnung 2021
*Quelle: Stadt Sankt Augustin, Stand: 31.12.2020, nur Hauptwohnsitze
** Quelle: Michael Bauer Research 2020.

Vor dem Hintergrund der Angebotsstrukturen in den oben dargestellten Untersuchungsraumen fiir die potenzielle Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (=Vollsortimenter) bzw. eines
Drogeriemarktes und den jeweils aufgezeigten Versorgungslicken (fehlender Lebensmittelvollsortimenter bzw. Drogeriemarkt im Nordwesten von Sankt Augustin) ist davon auszugehen, dass
das Einzugsgebiet des Vorhabens, unabhangig der anzusiedelnden Betriebsform, identisch ist.

Unter Bericksichtigung der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandortes und der Wettbewerbssituation umfasst das projektrelevante Einzugsgebiet den gesamten Stadtteil Menden
(Zone ). Der Stadtteil Meindorf ist aufgrund der raumlichen Nahe dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) zuzuordnen. Mit Blick auf die Angebotssituation in Sankt Augustin und die gute
Verkehrsverbindung in die Innenstadt ist fir die Bevolkerung in Meindorf bereits von einer Mehrfachorientierung an verschiedene Angebotsstandorte, insbesondere in den huma-Park
auszugehen. Insgesamt leben im abgegrenzten Einzugsgebiet gegenwartig ca. 14.290 Einwohner, davon ca. 11.530 Einwohner bzw. 80 % in der Zone |. Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il)
umfasst ein Bevolkerungspotenzial von ca. 2.760 Einwohnern (ca. 20 %).

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist aufgrund der Wettbewerbssituation sowie der raumlichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Es ist davon auszugehen, dass das Vorhaben in
gewissem Umfang auch mit Umsatzen mit Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes erwirtschaften wird (z. B. durch Pendlerverflechtungen). Diese werden in den nachfolgenden
Berechnungen als sog. Streuumséatze bertcksichtigt.

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir einen Lebensmittel- und Drogeriemarkt vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen
Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Demnach betragen die jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.445 € . Fir die Kernsortimente eines
Drogeriemarktes wird ein jahrlicher projektrelevanter Pro-Kopf-Ausgabebetrag von ca. 441 € angesetzt.

Unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus im abgegrenzten Einzugsgebiet! (Kaufkraftkennziffer in Sankt Augustin: 104,6) stehen fiir die betrachteten Szenarien innerhalb des Einzugsgebietes
Kaufkraftpotenziale in Hohe von insgesamt rd. 36,5 Mio. € (Nahrungs- und Genussmittel) respektive 6,6 Mio. € (Drogeriewaren) zur Verflgung.

GMA-Bewertung: gut
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KARTE 7: EINZUGSGEBIET FUR EINEN LEBENSMITTEL UND/ODER DROGERIEMARKT
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
GMA-Bearbeitung 2021
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VIl. EMPFEHLUNGEN ZUR MACHBARKEIT
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METHODISCHER ANSATZ

Die moglichen Einzelhandelsnutzungen sowie die dazugehorigen tragfahigen Verkaufsflichen am Planstandort BurgstralRe / Ecke Siegstrale werden im
Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt.

Die Potenzialanalyse untersucht in den nachfolgenden Ausfihrungen die Tragfahigkeit fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren. Dabei werden die folgenden Betriebstypen zugrunde gelegt:

= F0r das Nahrungs- und Genussmittelsegment wird als Betriebstyp ein Supermarkt (=Lebensmittelvollsortimenter) geprift. Als einziger Supermarkt in Sankt
Augustin-Menden bzw. dem oben dargelegten Einzugsgebebiet ware dieser in der Lage das nahversorgungsrelevante Angebot, welches derzeit nahezu
ausschlieBlich durch Lebensmitteldiscounter abgedeckt wird, sinnvoll zu ergédnzen. Als realistische Betreiber des Supermarktes kommen die Anbieter
Rewe und Edeka in Betracht.

= Bei Drogeriewaren wird ein Drogeriemarkt unterstellt, da Fachanbieter von Drogeriewaren im Allgemeinen Fachmarktformate realisieren. Von den
deutschlandweit expandierenden Unternehmen kommen flr den Standort Menden, Burgstralle vor allem die Anbieter dm und Rossmann in Frage.

Das Marktanteilkonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschopfung (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus welchen
Teilrdumen die Kaufkraft der Endverbraucher fir die einzelnen Sortimente bzw. Betriebstypen an den Standort flieRt. Dabei geht es fir jedes der beiden
nahversorgungsrelevanten Kernsortimente von einer GegenUberstellung des relevanten Angebotes mit dem fir das Einzugsgebiet ermittelten
Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie
im Ubrigen Untersuchungsraum, ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld (u. a.
andere Einzelhandelsnutzungen) bertcksichtigt.

In einem ndchsten Schritt wird aus den ermittelten Umséatzen das maogliche Flachenkonzept abgeleitet. Unter Zugrundelegung betriebstypen-spezifischer
Flachenleistungen zeigt sich, inwiefern die beiden Betriebstypen am Standort darstellbar sind.
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MARKTANTEILE UND UMSATZE FUR EINEN SUPERMARKT UND EINEN DROGERIEMARKT

Einzugsgebiet
Zone | (Menden) Zone Il (Meindorf) Streuumsatze il Gesamt-

5 E (Kernsortiment) e umsatz

(Kernsortiment) Kaufkraft Umsatz Kaufkraft Umsatz N sortimente o
. Marktanteil in . : Marktanteil in ; in Mio. € L in Mio. €
Kernsortiment o Kernsortiment @ Kernsortiment i Kernsortiment in Mio. €

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Supermarkt NN
(Nahrungs- und
Genussmittel)

Drogeriemarkt
NN
(Drogeriewaren)

GMA-Berechnungen 2021

Aus gutachterlicher Sicht kann fiir den Betriebstyp Supermarkt am Standort BurgstraRe / SiegstralRe ein Marktanteil von 21 — 22 % in Zone | respektive 8 —9 % in Zone |l des
Einzugsgebietes abgeleitet werden. Unter Berilcksichtigung der zu erwartenden Streuumsatze in Hohe von 5 — 6 % sowie den Randsortimenten des Vollsortimenters ist
damit ein Umsatzpotenzial von insgesamt ca. 8,6 — 8,7 Mio. € zu erwarten. Die wesentliche Kaufkraftabschopfung bei Lebensmitteln erfolgt mit ca. 6,3 — 6,4 Mio. € (ca. 86
%) aus Sankt Augustin Menden (Zone I). Daneben werden etwa 0,6 Mio. € durch Kunden aus Sankt Augustin-Meindorf (Zone 1l) sowie etwa 0,4 Mio. € durch Streukunden
generiert. Der projektierte Gesamtumsatz des Supermarktes ist somit um etwa 54 % bzw. 44 % hoher als der eines durchschnittlichen Edeka- respektive Rewe-Marktes.!
Damit wird dem Umstand Folge geleistet, dass sich im gesamten Untersuchungsraum (vgl. Karte 5) aktuell noch kein Lebensmittelvollsortimenter befindet.

Flr einen projektierten Drogeriemarkt kann fiir das Vorhaben im Drogeriewarensegment mit Kunden aus dem Einzugsgebiet insgesamt ein Umsatz von ca. 1,8 — 1,9 Mio. €
prognostiziert werden. Inklusive Streuumsatze (ca. 0,2 — 0,3 Mio.€) und der Randsortimente, die Drogeriemarkte — je nach Betreiber — filhren (z.B. Zeitschriften,
Haushaltswaren, Babybekleidung, Spielwaren) belduft sich die Umsatzerwartung fiir das Vorhaben auf insgesamt ca. 3,1 Mio. €. Damit wirde der Markt den
durchschnittlichen Umsatz einer Rossmann-Filiale erreichen, jedoch unter dem durchschnittlichen Umsatz einer dm-Filiale liegen?. Dies ist vor allem mit der Giberwiegenden
Nahversorgungsbedeutung des Marktes in Sankt Augustin-Menden und der Angebotssituation im Untersuchungsraum zu begriinden, in dem insbesondere der Anbieter dm
sehr stark vertreten ist.

GMA-Bewertung: gut

! Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Edeka aktuell bei ca. 4.450 € je m? bei einer durchschnittlichen VerkaufsflachengroBe von ca. 1.258 m?. Dies entspricht einem
durchschnittlichen Filialumsatz von rd. 5,6 Mio. €. Bei einer durchschnittlichen Rewe-Filiale betrégt die VerkaufsflichengréRe 1.511 m2, die Flachenleistung ca. 3.970 € je m? und der Filialumsatz rd. 6,0 Mio. €.

2 Der durchschnittliche Umsatz einer Rossmann-Filiale betrigt laut Hahn Retail Real Estate Report 2020 /2021 bei rd. 3,1 Mio. €. Dm-Filialen erzielen im Schnitt eine Umsatzleistung in Héhe von 4,2 Mio. €.
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ABLEITUNG MOGLICHER VERKAUFSFLACHENGROSSEN

Gesamtumsatz Umsatzspanne pro m?

: : . S Lo 5]
Betriebstypen (Kernsortiment) in Mio. € Verkaufsflache in € Verkaufsflachenspanne in m Mietflachenspannein m
Supermarkt NN . 8,6-8,7 4.000 - 4.500 1.920—-2.160 2,750 3.090
(Nahrungs- und Genussmittel)

Drogeriemarkt NN 3,1 5.000 — 6.500 480-620 680— 880

(Drogeriewaren)

GMA-Berechnungen 2021

Bei einer Verkaufsflaichenspanne von ca. 1.920 — 2.160 m? wére ein moderner Vollsortimenter darstellbar. Dies entsprache einer Mietfldche von rd. 2.750 — 3.090 m?, womit
das zur Verfuigung stehende Flachenpotenzial am Planstandort bereits Uberstiegen wird. Hinzu kdmen bendétigte Flachen fir Parkplatzanlage (geht nur als Tiefgarage),
Anlieferung, Zufahrt, etc., sodass die Verkaufsflache mit Hinblick auf das verfiigbare Flachenpotenzial nicht ausgeschopft werden kann.

Mit Bezug auf das Drogeriewarensegment ldsst sich ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache zwischen 480 und 620 m? ableiten. Damit wird in etwa die durchschnittliche
Verkaufsfliche eines Rossmann Drogeriemarktes erreicht (vgl. Seite 12). Die Mietflichenspanne betrigt etwa 680 bis 880 m?2. Bei alleiniger Ansiedlung eines
Drogeriemarktes ist das zur Verfiigung stehende Flachenpotenzial des Planareals damit ausreichend und bietet noch Spielraum fiir die Ansiedlung weiterer kleinteiliger
Einzelhandelsbetriebe (z. B. Blumengeschaft, Schreibwarengeschaft, Kiosk).

Die kombinierte Ansiedlung eines Supermarktes und eines Drogeriemarktes am Planstandort ist aufgrund des limitierten Flachenpotenzials nicht realistisch darstellbar
(siehe hierzu auch Ausfiihrungen auf nachfolgender Seite).

GMA-Bewertung: noch gut
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EMPFEHLUNGEN ZUR MACHBARKEIT (1)

Aus wirtschaftlicher Sicht ware am Planstandort Menden, BurgstralRe ein Supermarkt mit ca. 1.920 — 2.160 m? Verkaufsflache sowie ein Drogeriemarkt mit
ca. 480 — 620 m? Verkaufsflaiche darstellbar. Bei gleichzeitiger Betrachtung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und insbesondere der
Grundsticksméglichkeiten wird jedoch deutlich, dass die kombinierte Ansiedlung eines Supermarktes und eines Drogeriemarktes am Planstandort nicht
realisierbar ist. Demnach ist zu prifen, welche der beiden Nutzungen eine sinnvollere Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Einzugsgebiet
darstellen wirde. Hierzu werden nachfolgend die Vor- und Nachteile der beiden Betriebstypen gegenibergestellt, welche sich aus den

Ausflihrungen des vorliegenden Gutachtens ergeben.

Vor und Nachteile eines Supermarktes am Planstandort:

+ bislang kein moderner Supermarkt im Einzugsgebiet vertreten und somit groRRes Potenzial fiir die Ansiedlung gegeben
+ breites Warenangebot eines Supermarktes deckt sowohl Lebensmittel als auch Drogeriewaren ab
+ Supermarkt kann perspektivisch die Magnetfunktion fir das Nahversorgungszentrum Menden Ortsmitte Gbernehmen und tragt mageblich zu einer

Stabilisierung der Burgstralie als HaupteinkaufsstralSe in Menden bei

- Flachenpotenzial des Planstandortes muss komplett ausgeschdpft werden und ist mit Bezug auf die oben dargestellte, aus wirtschaftlicher Sicht
mogliche, Flache nicht ausreichend; somit keine gréReren ergédnzenden Nutzungen neben dem Supermarkt realisierbar (Ausnahme: kleinere
Konzessionare im Vorkassenbereich) und Verkaufsflachenreduzierung ggli. den wirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspannen notwendig

- komplexe bauliche MaRnahmen notwendig (u.a. Tiefgaragenlosung)

Vor und Nachteile eines Drogeriemarktes am Planstandort:

+ bislang kein Drogeriemarkt im Einzugsgebiet vertreten
+ Drogeriemarkt kann am Planstandort durch sinnvolle Einzelhandelsnutzungen (z. B. Blumengeschaft, Schreibwarengeschaft) ergdnzt werden

+ Drogeriemarkt stellt grundsétzlich sinnvolle Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Menden dar

- Drogeriemarkt deckt Gberwiegend Drogeriewarensegment ab und kann somit nicht zu einer Verbesserung des Angebotes bei Lebensmitteln (hier
guantitativ und qualitativ unterdurchschnittliche Ausstattung in Menden) beitragen
- mit der alleinigen Ansiedlung eines Drogeriemarktes fehlt in Zukunft ein wesentlicher Magnetbetrieb (=Lebensmittelmarkt) im Nahversorgungszentrum

Ortsmitte Menden
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EMPFEHLUNGEN ZUR MACHBARKEIT (1)

Im Ergebnis stellt ein Supermarkt die sinnvollere Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Menden dar. Gleichzeitig tragt dieser perspektivisch
dazu bei, die BurgstralRe als Einzelhandelsstandort und zentralen Versorgungsbereich zu starken und weiterzuentwickeln. Somit ist aus GMA-Sicht die
Ansiedlung eines Supermarktes zu empfehlen.

Da die Grundstilicksvoraussetzungen des Planareals nicht ideal sind und das Flachenpotenzial nach derzeitigem Stand eingeschrankt ist, ist auf folgende
Hinweise und Empfehlungen weitergehend zu achten.

= Die oben ermittelte wirtschaftlich maximal tragfahige Verkaufsflache von bis zu 2.160 m? kann vor dem Hintergrund der beschrénkten Flachenreserven
nicht ganzlich ausgeschopft werden. Vielmehr ist eine Verkaufsflache von 1.200 bis 1.400 m? empfehlenswert. Sollte hierfir die Grundsticksflache des
Projektstandortes weiterhin nicht ausreichend sein, ist eine Verkaufsflachenreduzierung auf die MindestgrofRe eines tragfahigen Supermarktes (ca.
1.000 bis 1.200 m? Verkaufsflache) zu empfehlen und eine erneute Prifung vorzunehmen. In diesem Zusammenhang ist zudem zu klaren, ob die
Moglichkeit besteht, das Gesamtgrundstlick zu erweitern (beispielsweise durch Hinzunahme der sidlich angrenzenden Grundstlicke).

= Die ErschlieBung (Zu-/Abfahrt fur Pkw-Fahrer sowie Lkw-Anlieferung) sollte Gber die starker frequentierte SiegstraRe erfolgen, zumal die BurgstraRe
weiter verkehrsberuhigt bleiben sollte. Hier ist ein Verkehrsgutachten einzuholen, um zu klaren ob der induzierte Mehrverkehr in der SiegstraRe als
vertraglich eingestuft werden kann und ob bspw. die Einrichtung einer Linksabbiegerspur realisierbar ist.

= Um die verflgbare Flache optimal zu nutzen, muss auf platzsparende Parkmdglichkeiten zurtickgegriffen werden. Dies kann beispielsweise in Form
einer Tiefgaragenldsung realisiert werden.

= Fir FuRgédnger sollte weiterhin ein direkter Zutritt des projektierten Supermarktes Uber die Burgstrale mdglich sein, um die fuRldufigen
Austauschbeziehungen zwischen dem Projektstandort und der BurgstralSe zu starken.

= Sinnvolle Nutzungserganzungen stellen — sofern es das Flachenpotenzial zuldsst — kleinere Konzessiondre (z. B. Backerei, Metzgerei, Post /
Lottoannahmestelle) im Vorkassenbereich des Supermarktes dar. In den Obergeschossen des Marktgebiudes konnten beispielsweise Wohn- und /
oder Bironutzungen erganzt werden. Angesichts der geringen Gesamtflache ist jedoch lediglich eine Backerei mit Café realistisch. Aullengastronomie
ist angesichts des geringen Blrgersteigtiefe problematisch.

= |Im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung sind darlber hinaus die moglichen stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens auf bestehende Einzelhandelsangebote im Einzugsgebiet und im Umfeld zu untersuchen.
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VIIl. ZUSAMMENFASSUNG
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ZUSAMMENFASSUNG

Teilbereiche Bewertung

Makrostandort sehr gut

Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden (Altabgrenzung 2008) maRig

Mikrostandort noch gut

Wettbewerbssituation (Nahrungs- und Genussmittel) sehr gut

Wettbewerbssituation (Drogeriewaren) noch gut

Einzugsgebiet gut

Umsatzprognose gut

mogliche VerkaufsflachengroRen noch gut

Gesamtbewertung gut

Zusammenfassend |dsst sich festhalten, dass ein moderner Supermarkt die sinnvollste Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebotes am Standort Sankt Augustin-
Menden, BurgstralRe darstellt. Hier ist insbesondere auf die gegenwartige Versorgungslicke bei Lebensmittelvollsortimentern im gesamten Untersuchungsraum sowie die
guantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln in Sankt Augustin-Menden zu verweisen.

Perspektivisch kann ein Supermarkt die Magnetfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Ortsmitte Menden (bernehmen und so zu einer
nachhaltigen Starkung des Einzelhandelsstandortes BurgstraRe beitragen. Vor dem Hintergrund der fehlenden Austauschbeziehungen zwischen der BurgstraRe und dem
Fachmarktstandort an der SiegstraRe ist hier auBerdem eine Neuabgrenzung und Kompaktierung des Nahversorgungszentrums Ortsmitte Menden zu empfehlen.

Hinsichtlich des begrenzten Flachenpotenzials am Planstandort ist eine Verkaufsflaichendimensionierung (ca. 1.200 — 1.400 m? fur den Supermarkt) anzupeilen, die unter
der maximalen wirtschaftlichen Tragfahigkeit des projektierten Supermarktes liegt. Ferner sollte auf eine flachensparende Bauweise — bspw. bei der Parkierung
(Tiefgarage) oder Nutzungsergdnzungen (Wohn-/ und / oder Buronutzungen in den Obergeschossen) — geachtet werden.
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ANHANG / LEGENDENERKLARUNG

GMA-Bewertung sehr gut gut malig eher schlecht schlecht

Zur besseren Einordnung und Interpretation der GMA-Bewertung in den einzelnen Teilbereichen wurde eine einfache Bewertungs-Skala entwickelt. Die Zahlen
und Bewertungen kdnnen i. W. wie Schulnoten interpretiert werden.

GMA-Bewertung: sehr gut (alternativ: noch sehr gut)

GMA-Bewertung: gut (alternativ: noch gut)

GMA-Bewertung: maRig (alternativ: noch maRig)

GMA-Bewertung: eher schlecht

GMA-Bewertung: schlecht
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