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1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und
methodische Vorgehensweise

1.1  Ausgangslage und Aufgabenstiellung

Die Résrather Mdbelzentrum GmbH & Co. KG (ehemals Rosrather Mdbelzentrum Sieinkihler
GmbH & Co. KG} und die angrenzenden Grundstiicke und Gebiude der Firmen Lamberti und Lin-
denberg wurden Anfang 2010 von der Krieger Grundstiick GmbH erwarben. Da die vaorhandenen
Strukturen keine zeitgemafe Warenprasentation mehr ermdglichten, wurden die bestehenden
40.000 m? Verkaufsflache, worauf 2.500 m? auf zentrenrelevante Randsortimente entfatlen,1 bis
Ende 2010 einer umfangreichen Sanierung und Neugestaltung unterzogen und werden nun als
Hoffner Rosrather Mébelzentrum betrieben.

Zur Angebotsarrondierung ist im direkten Standortumield die Ansiedlung eines Mabeldiscounters
mit ca. 8.000 m? Verkaufsflidche (davon ca. 800 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsorii-
mente) geplant.

Fir den projektierten erginzenden Fachmarkt werden im Rahmen der vorliegenden Auswirkungs-
analyse die Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sowie die
st&dtebaulichen Auswirkungen auf die betroffenen zeniralen Versorgungsbereiche bewertet.

Im Einzelnen werden folgende Aspekte untersucht:

Wie sind Einzugsgebiet, Kaufkrafthindung und Umsatzleistung des Planvorhabens insge-
samt und hinsichtlich der wesentlichen Sortimente zu bewerten?

Welche Synergieeffekte sind zwischen dem am Markt eingefiihrten Rasrather Mobelzent-
rum und dem geplanten Mdbeldiscountmarkies zu erwarten?

Wie wirkt sich das Planvorhaben auf die Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet aus?

Welche projektrelevanien Sortimente sind gemaBl der Sortimentslisten der betroffenen
Kommunen als ,zentrenrelevant” einzustufen?

Werden zentrale Versorgungsbereiche in der Region in stadtebaulich relevanter GréBen-
ordnung van Umsatzverlagerungen betroffen bzw. funktional beeintrachtigt?

Wie ist das Planvorhaben im Hinblick auf die Grundsatze des § 24 a LEPro zu bewerten?

Vgl. hierzu auch BBE-Sortimentsanalyse Rdsrath zur Konkretisierung der Zentrenrelevanz von Tellsorti-
menten des Einrichtungszubehdrs, Januar 2011
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Die BBE Handelsberatung, Kéln wurde im Jufi 2010 mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gut-
achtens beauftragt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Guiachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen in der Stadt Résrath sowie den umlie-
genden Stddten und Gemeinden. In Erganzung erfolgte eine Aufbereitung von sekundirstatisti-
schen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen durchgefithri bzw. Quellen verwendet:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projekistandortes in Résrath,

Erhebung der projektrelevanten Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen des
Naheinzugsgebistes,

Erhebung der gréBeren Mdbelanbieter im erweiterten Einzugsgebiet,

Umsatzschétzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennzifiern,

Aufbereitung relevanter sekundérstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskanzepte der untersuchungsrelevanten Stédte und Gemeinden, soziodemografi-
sche Kennzahlen},

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Markiforschung (z. B. gemeindebe-
zogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Der Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse, die
im Wesentlichen folgende Aspekie beleuchtet:

Bewertung der makro- und mikrordumliche Standortsituation

Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungs-
raum unter quantitativen und qualitativen Aspekten

Ermittlung des projektbezogenen Einzugsgebietes und Nachfragevolumens.

Der zweite Arbeitschritt umfasst eine gutachterliche Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die
zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebautichen Auswirkungen.
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2 Standortbewertung und Projekibeschreibung

2.1 Makrostandort Rosrath

Die Stadi Rosrath liegt im Rheinisch-Bergischen Kreis und Obernimmt nach den Vorgaben des
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen Verscrgungsiunktionen eines Grundzenirums im
lAndlichen Raum am Rande der Ballungszone Kéin - Bonn.

In direkter Nachbarschaft befinden sich die Stadie Kéln, Bergisch Gladbach, Overath, Lohmar und
Troisdorf (vgl. Abbildung 1}. Es bestehen intensive arbeits- und einkaufsbezogene Beziehungen mit
dem benachbarten Oberzentrum Kéin, Die Stadt Rosrath gilt gleichzeitig als ,Tor zum Bergischen
Land”.

Das Stadtgebiet erstreckt sich teilweise in die Naturschutzgebiete Konigsforst und Wahner Heide.
Die Stadt weist damit atiraktive Wohnbedingungen auf. Unter wirtschaftlichen Aspekien ist das
Risrather Mobelzentrum als ait eingesessenss Mobelhaus von Bedeutung, das traditionell wichtige
Versorgungsfunktionen fir das rechtsrheinische Koln, das Bergische Land und den siidlich angren-
zenden Rhein-Sieg-Kreis (bernimmi.

Abbildung 1: Lage der Stadt Rosrath und zentralértliche Gliederung
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Quelle; Eigene Darstellung
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Das Stadtgebiet von Rasrath gliedert sich in 4 Staditeile, wobei Résrath-Zentrum {ca. 12.500 Ein-
wohner) den Einwahnerschwerpunit darstellt. Insgesamt leben in der Stadt Résrath aktuell ca.
27.100 Einwahner.

Die Stadt weist mit den Landesstrafen 284, 288 und 170 eine guie Verkehrsanbindung an ihr Um-
tand und an die Autobahn 3 auf, die das Stadigebiet im Westen tangiert. Der &ffentliche Personen-
verkehr wird Uber die Regionalbahntrasse Kéln — Gummaersbach mit Haltepunkten in Adsrath,
Stimpen und Hofinungsthal sowie iber zahlreiche Buslinien im Stadtgebiet sicher gestellt. Damit
weist die Stadt eine hohe Verkehrsgunst auf.

Das Zentrenkonzept der Stadt Rosrath weist drei zenirale Versorgungsbereiche aus.’” Der Ortskern
Résrath dbernimmt die Funktionen des Hauptzentrums. In den Ortslagen von Forsbach und Hoff-
nungsthal befinden sich Nebenzentren (vgl. Abbildung 2). Das Einzelhandelsangebot im Hauptzent-
rum Rdsrath zeichnet sich durch ein differenziertes Fachgeschéftsangebot aus (u. a. Mode und
Sport Wester, Elekiro Bosbach), die durch Dienstleistungen, Gastronomie und éffentliche Einrich-
tungen (u. a. Rathaus) ergénzt werden.

In den Nebenzentren Forsbach und Hoffrungsthal ist ein Uberwiegend auf die Nahversorgung der
Stadtteilbevélkerung ausgerichteter Einzethandelsbesatz varhanden, ohne dass den Geschiaftsbe-
reichen eine wesentliche stadtteiliibergreifende Bedeutung zukommt. Der Einzelhandeisbereich
Forsbach wird durch einen Rewe-Markt bestimmt. Der Geschéftsbereich Hoffnungsthal ist durch
einen Edeka-Markt gepragt. Beide Geschafisstandorte lbernehmen damit ergénzende Versor-
gungsfunkiionen zum Hauptzentrum Rdsrath.

Im Staditeil Kleineichen fungiert als regional bedeutsamer Mébelanbieter das Hoffner Résrather
Mébelzentrum. Der Standort besteht seit den achiziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts in
einem gewerblich gepragten Umfeld und ist als dezentraler Sonderstandort des groBflachigen Ein-
zelhandels zu bewerten.

F
Vgl. Stadt Rasrath, Einzelhandelskonzept, {iberarbeitet 03/2010
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Abbildung 2: Planstandort und zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Rosrath
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Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis des Zentrenkonzeptes der Stadt Rasrath
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2.2  Mikrostandort ,Hoffner Rosrather Mobelzentrum® und Projektskizze

Der Untersuchungsstandort liegt am stdlichen Rand des Stadtteils Kleingichen, in einem gewerb-
fich gepragten Umfeld. Durch das seit den achiziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts ansés-
sige Rosrather Mobelzentrum besteht eine Einzelhandelspragung. Als eines der griBien Mobel-
hé&user der Region erreicht der Standort ein riumlich ausgedehntes Einzugsgebiet, das gleichar-
maBen groBe Teile von Kéin, dem Bergischen Land und dem siidlich angrenzenden Rhein-Sieg-

Kreis umfasst.

Die VerkehrserschlieBung erfoigt iber die LandesstraBe 284 (Kéiner StraBe), Uber die auch die Au-
tobahn 3 arreichbar ist. An der Klner StraBe besteht ein Bushaltepunki der Linie Bergisch Glad-
bach — Kdin-Kdnigsfarst. Der Planstandort verf{igt damit fiber eine gute Verkehrsanbindung und ist
funktionstahig in das OPNV-Netz eingebunden.

Der Hegionalplan Kéin weist fir den Standort einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus, so
dass die Ausweisung eines Sondergebietes fiir groBfidchigen Einzelhandel grundsétzlich mit den
Zielen der Landesplanung iibereinstimmt.”

Abbildung 3: Kern- und Randsortimente des geplanten Mébelmarites
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Quelle: KHG GmbH & Co, KG unter Berlicksichtigung der BBE-Sertimentsanalyse Rasrath, Januar 2011 (Werte gerundet)

Vgl. Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kaln, Region Koéin, 2009
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Im Standortumfeld des bestehenden Héfiner Résrather Mdbelzentrums ist die Ansiedlung eines
Mébeldiscountmarktes mit ca. 8.000 m? Verkaufsflache geplant (vgl. Abbildung 3). Das Planvorha-
ben soll neben dem Mabelkernsortiment {ca. 6.640 m?2 Verkaufsfliche) ein mébelmarkttypisches
Randsortiment anbieten. Dieses lasst sich nach der im Rahmen der BBE-Sortimentsanalyse Rés-
rath vorgeschlagenen Differenzierung der Résrather Liste” In die zentrenrelevanten Sortimente
Gias, Porzellan, Keramik {GPK), Haushaltsgegenstands, Bilderrahmen, Geschenkartikel, Haus-,
Tisch- und Betiwésche sowie Elekirokleingerate (insgesamt ca. 800 m2 Verkaufsilache) und in die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente Bettwaren, Leuchten sowie Teppiche (insgesamt ca. 560 mz2

Verkaufsfiache) untergliedern.

Auch nach den Sortimentslisten der benachbarien Stadte Kéln, Bergisch Gladbach, Overath und
Troisdorf sind als zentrenrelevant folgende projekirelevante Sortimente zu bewerten:

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Bilderrahmen, Geschenkartikel,
Haus-, Tisch- und Betiwésche
Elektrokleingeréte.

Hinsichtlich der Sortimente Teppiche, Bettwaren und Leuchten bestehen zwischen den stadtspezifi-
schen Sortimentsiisten unierschiedliche Einstufungen der Zentrenrelevanz. So werden in der Kélner
Sortimentsliste explizit Leuchten und in der Bergisch Gladbacher Liste Teppiche als zentrenrelevant
eingestuft, wahrend diese Sortimente in den anderen Stéadten als nicht-zentrenrelevant gelten.

Im Rahimen einer detaillierten Sortimentsbewertung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Rés-
rath wurde die Zentrenrelevanz der Einzelsortimente der Sortimentsgruppe , Einrichtungszubehdr bewertet
und eine Konkretisierung dar Rdsrather Sortimentsliste erarbeitet.
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3 Wetthewerbssituation und Einzugsgebiet des Planvorha-
bens

Um Aussagen (Ober die weitbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch die geplante
Angebotserweiterung hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Be-
trachtung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Projektstandortes notwendig.

Nachstehend wird der Fokus zunéchst auf die Hauptbewerber des geplanten Fachmarktes, d.h. die
griBeren Mibelanbieter in der Region gelegt. AnschlieBend erfolgt eine Betrachtung der groBeren
zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) im naheren Umfeld (Résrath, Bergisch
Gladbach, Overath, Lohmar, Troisdorf und teilweaise Koin), die aufgrund der raumlichen Néhe am
ehesten von stadtebaulichen Auswirkungen betroffen sein kénnten.

3.1 Strukturprigende Mdbelanbieter in der Region

Die gréBten Mobelanbieter (> 4.000 m? VKF) in der Region (vgl. Abbildung 4) sind sowohl im Hin-
blick auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes als auch hinsichilich der zu untersuchenden stéidte-
baulichen Auswirkungen des geplanten Mobelmarktes von maBgeblicher Bedeutung.

Der groBte Mdbelanbieter in der Region ist das Hoifner Résrather Mébelzentrum, das nach dem
Umbau tiber ca. 40.000 m? Verkaufsflache verfligt. Eine vergleichbare VerkaufsflachengroBe er-
reicht das Einrichtungshaus Smidt in verkehrsglnstiger Lage in Leverkusen, der das Einzugsgebiet
des Untersuchungsstandortes nach Norden rdumlich begrenzt,

In KéIn-Porz fungiert das Einrichtungshaus Porta im Standortverbund mit Mébel Boss (zusammen
ca. 33.000 m? VKF) als klrzlich modernisierter, leistungsfahiger Wettbewaerber. Das rechtsrheini-

sche Kaln weist darlber hinaus Mobel Flamme (ca. 20.000 m? VKF), den Standortverbund Méabel

Hausmann (ca. 20.000 m2 VKF) und Poco Doméne (ca. 5.000 m2 VKF) sowie Polster Trosser (ca.
4.000 m2 VKF} auf,

Das linksrheinische Kéin verifigt neben der Innenstadt mit iberwiegend hochpreisigen Anbietern
Uber wichtige Mébelstandorte in den Stadtteilen Godorf (IKEA mit ca. 18.000 m2 VKF), Marsdarf
(Roller mit ca. 19.000 m2 VKF, Mambo mit ca. 8.000 m? VKF und Polster Trésser mit ca. 7.000 mz2
VKF, Multipolster mit ca. 3.800 m2 VKF) und Ossendorf (IKEA mit ca. 25.500 m2 VKF, Palster Aktu-
ell mit ca. 4.000 m2 VKF). In der Nachbarstadi Frechen sind Porta und Mébel Boss mit zusammen
ca. 42.000 m2 Verkauisflache anséssig.

In der Stadt Bergisch Gladbach bestehi mit Mébel Lenz (ca. 6.000 m? VKF) ein kleineres Einrich-
tungshaus. Gleiches gilt fiir die stidlich angrenzenden Nachbarsiadte mit Mobet Felder in Hennef
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{ca. 2.000 m2 VKF) sowie Polster Trdsser in St, Augustin (ca. 1.900 m2 VKF). In Hennef ist die An-
siedlung eines weiteren Mabelhauses mit ca. 31.000 m2 Verkaufsil&che geplant.

Abbildung 4: Wettbewerbssituation

Weltbewerher Mohel
] zestraler Versaigung sheeih
i 8 prelle Mobelanbietor

BEEY

Fora P.jﬁ’né} e
e MBbelADES

Quelle: eigene Erhebung

Die Stadt Bonn weist im Mobelsegment nur ein geringes Angebot auf (u. a. Mambo in Bonn-Nord
und in der Innenstadt). Der in der nérdlich angrenzenden Stadt Bornheim anséssige Standortver-
bund von Porta und Mébel Boss (zusammen ca. 34.000 m? VKF) strahlt auch nach Bonn aus.

Im angrenzenden Bergischen Land sind als strukturpragende Mébelanbieter in Wiehl Mébel Roller
(ca. 14.000 m2 VKF) und in Waldbrl Mobel Schuster (ca. 10.000 m2 VKF) zu nennen.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass es im groBflachigen Mébelangebot in der Region ausgepragte
Angebotskonzentrationen gibt. Eine regionale Bedeutung kommit dabei den Mébelstandorten Ros-
rath, KdIn-Porz, Kéln-Marsdorf / Frechen, Kaln-Ossendorf, Kéin-Godorf und Laverkusen zu. Im Ma-
beldiscountsegment wird das Planvorhaben in erster Linie in Wettbewerb zu den vergleichbaren
preisorientierten Anbietern Mobel Boss, Poco Doméne und Mébel Flamme in K8In-Porz treten.

Im Hinblick auf Randsartimente weisen insbesondere die IKEA-Hiuser und die Porta Einrichiungs-
héuser ein umfassendes Angebot auf, wihrend die Mébeldiscounter nur ein eingeschranktes
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Randsortimentsangebot anbieten (vgl. Abbildung 5. Sortimentsbezogen ist das Verkaufsflachen-

angebot bei den Sortimenten Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstinde, Bilderrahmen am

gréBten. Daneben werden Ublicherweise Heimtextilien, Bettwaren, Teppiche und Lampen / Leuch-
ten als mabeltypische Randsortimente angeboten.

Abbildung 5: Strukturpragende Mobelanbieter in der Region
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3.2 Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche im ndheren
Standertumfeld

Dia Stadt Résrath weist mit dem Hauptzentrum Résrath sowie den Nebenzentren Forsbach und
Hoffnungsthal eine mehrpolige Versorgungsstruktur auf. Der zentrale Versorgungsbereich Rés-
rath erstreckt sich bandartig entlang der HaupistraBBe. Als Leitbetriebe des durch Fachgeschéafte
geprégten Einzelhandelsangebotes fungieren das Mode- und Sporthaus Wester und das Elekiro-
geschéft EP Bosbach. Die Nebenzentren Forsbach und Hoffnungsthal sind auf die stadtteilbe-
zogene Versorgung ausgerichiet. Wichtige Magnetfunktionen Ubernehmen Lebensmittel-SB-Markie
{Rewe in Forsbach und Edeka in Hofinungsthal), die durch Fachgeschéfte ergénzt werden. Beide
Zeniren ersirecken sich entlang der DurchgangsstraBe.

Die Stadt Overath weist ebenfalls eine mehrpolige Versorgungsstruktur auf, wobei Steinenbriick
und Untereschbach (berwiegend Nahversorgungsfunktionen erfillen. Das Hauptzentrum Overath
erstreckt sich entlang der HauptstraBe und der Siegburger StraBie und ist durch ginen Fachge-
schéftsbesatz gepréagt. Magnetfunktionen Ubernehmen u. a. der Rewe-Mark{ Steinhof und ein Ede-
ka-Markt. Weiters Einzelhandelsbetriebe sind u. a. in dem sidlich angrenzenden Gewerbegebiet an
der PrupsteistraBe vorhanden. Die zentralen Versorgungsbereiche Steinenbriick und Unte-
reschbach weisen mit den Lebensmiitelmarkten Rewe und Hit wichtige Magnetbetriebe im nahver-
sorgungsrelevanten Angebaot auf.

In der Stadt Bergisch Gladbach sind neben dem innerstadtischen Hauptzentrum stadtteitbezogene
Nebenzeniren in Refrath und Bensberg sowie verschiedene Nahversorgungszentren vorhanden.
Das Nebenzentrum Refrath erstrecki sich in dem StraBendreieck Siebenmorgen und Dolmanstra-
e und weist ein differenziertes Fachgeschéaftsangebot sowie Rewe und Penny als Lebensmittel-
SB-Mérkie auf,

Fir das Nebenzentrum Bensberg ist eine straBenachsenbezogene Ausdehnung entlang der
SchlossstraBe prégend. Das Schioss-Center wird derzeit umgebaut, das Lawen-Center wird als
.Bensberger Handslshaus" von 17 drilichen Einzelhéindlern als Sanderverkaufsilache genutzt. Dar-
liber hinaus weist das Stadtteilzentrum ein attraktives Fachgeschaftsangebot auf.

in Herkenrath ist eine Nahversorgungsausstattung entlang der StraBenziige StraBen und Ball vor-
handen. Als Magnetbetrieb flir den Facheinzelhande! fungiert ein Edeka-Markt.

Im Kdlner Stadtbezirk Porz bestehen ein Bezirkszentrum, sechs Staditeilzentren und drei Stadtvier-
telzentren. Das Bezirkszentrum Porz ist durch einen teilweise als FuBgéngerzone gestalteten Ge-
schaftsbereich gepragt. Nach der SchlieBung des Hertie Warenhauses weist das Geschaftszent-
rum erhebliche strukturelle Probleme auf. Als wichtige Angebotsergénzung des (iberwiegend klein-
teiligen Einzelhandelsangebotes fungiert das City-Center mit Saturn als Ankerbetrieb.
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In Wahn ist im Kreuzungsbereich Frankfurter StraBe / HeidestraBe ein auf die Staditeilversorgung
ausgerichtetes Versorgungszentrum mit Rewe und Lidl als Magnetbetriebe vorhanden. Auch im
benachbarten Stadtteil Wahnheide weist der zentrale Versorgungsbereich Uberwiegend nahver-
sorgungsbezogene Einzelhandelsangebote entlang der HeidestraBe auf. Am westlichen Rand des
Geschéftsbereiches befindet sich ein Standortverbund von Rewe und Aldi.

Im zentralen Versorgungsbereich Urbach sind ein Hit- und ein Penny-Markt strukturprégend. Der
Fachgeschéftsbesatz erstreckt sich entlang der KaiserstraBe und ist geeignet eine stadtteilbezoge-
ne Nahversorgung sicher zu stellen. Der zentrale Versorgungsbereich Ziindorf umfasst die parallel
verlaufenden StraBenziige Schmittgasse und HaupistraBe. Die griBeren Geschéftseinheiten Rewe
und Edeka sind der HauptstraBe zugeordnet. Dariiber hinaus besteht ein differenzierter Fachge-
schéftsbesatz, der der Stadtieilversorgung dient,

Die Staditeilzentren Poli und Ensen befinden sich im Bereich der Siegburger StraBe und verfii-
gen nur {iber einen ausschnittweisen Einzelhandelsbesalz.

Die Troisdorfer Innenstadt als Hauptzentrum erstreckt sich auf ca. 1,5 km entlang der Kdlner
StraBe und umfasst die angrenzenden SeitenstraBen. Als wichtige Einzelhandelsbetriebe sind u. a.
Kaufland, P & C, H & M sowie C & A anséssig. Zusammen mit einem difierenzierten Fachge-
schifisbesaiz weist der zentrale Versorgungsbereich ein umfassendes innerstadtisches Einzelhan-
delsangebot auf. Aufgrund der Gestaltung als FuBgéingerzone bestehen zudem attraktive stadtge-
stalterische Rahmenbedingungen.

In der Stadt Lohmar erstreckt sich der innerstadtische Hauptgeschéftsbereich entlang der Haupt-
straBe. Durch ein neues Geschaftshaus im Bereich HauptstraBe / KirchstraBe konnte das inner-
stadtische Angebot ausgebaut werden, Ein wichtiger ergénzender Versorgungsstandort ist das Ge-
werbegebiet Auelsweg (u. a. Hit, Aldi).

Innerhalb des Untersuchungsraumes Obernehmen damit die zentralen Versorgungsbereiche Porz
und Troisdorf-City (ibergecrdnete Versorgungsfunktionen, wihrend fiir die anderen untersuchten
zentralen Versorgungsbersiche auf die jeweilige Wohnbevilkerung bezogene Einzelhandelsfunkti-
onen zu konstatieren sind,
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3.3  Einrichtungsrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbe-
reichen des Naheinzugsgebietes

im Rahmen der Wettbewerbsanalyse werden in den zentralen Versorgungsbereichen folgende Sor-
timente des einrichtungsrelevanten Einzelhandels betrachtet (vgl. Abbildung 6):

Mabel
a Glas / Porzellan / Keramik, Haushaitsgegenstdnde, Geschenkartikel, Bilderrahmen
Heimtextilien, Gardinen, Vorhénge
Bettwaren, Matratzen
Teppiche
Leuchten, Lampen.

Das Mébelkernsortiment wird in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) nur in sehr geringem Mafe angeboten, einzig in der Troisdorfer Innenstadt ist mit
dem Anbieter Tischfabrik 24 / Rattan-Studio eine groBere Verkauisflachenkonzentration in zentraler
Lage varzufinden.

fm Angebotssegment Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Rahmen ist in fast allen
untersuchten Versorgungszentren der ndheren Umgebung ein Einzelhandelsangebot gegeben. Da-
bei handelt es sich Gberwiegend um kleinteilige Fachgeschifte. Eine umfassende Versorgungsbe-
deutung ist den Betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen Bensberg (u. a. Daubelbiischel
Tisch & Trend, Bensberger Handelshaus, Lifestyle & more, Scheldt Hausgerate & mehr) und Trois-
dorf-lnnenstadt (u. a. WMF, Fantasie Leonardo) beizumessen. In Overath wird das sortimentsbe-
zogene Angebot durch die Geschalfte RBH-Wohndesign, Carisma Wohnen & Schenken, WMF und
Pappilottas gepragt. In Porz-City bestimmen neben kleinteiligen Fachgeschaften derzeit Teilflachen
der Zwischennutzung des ehemaligen Hertie-Hauses das Angebot (Prozentekdnige). In Refrath
sind u. a. die Fachgeschéfte Einrichtungsbedarf Amabile und Taculi ansdssig. In den anderen zent-
ralen Versorgungsbereichen liegt die sortimentsbezagene Verkauisflachenausstattng deutlich un-
ter 200 m?, so dass eine eingeschrinkte, ortshezogene Versorgung abzuleiten ist.

Die Sortimente Heimtextilien und Gardinen werden nur in sieben der untersuchten zentraten Ver-
sorgungsbereichen auf vergleichsweise geringen Verkaufsflichen angeboten. In Refrath bieten

u. a. die Fachgeschafte Betten / Matratzen Cramer, Lebensraume Reitz, Einrichtungsbedarf Amabi-
le und Taculi diese Sortimente an. In der Troisdorfer Innenstadt fungieren als wichtige Anbieter in
diesem Segment u. a. Strick & N#hstube, Cahuun Gardinen und Betten Hoffmann. Der Ortskern
van Lohmar weist mit dem Betrigb Raumausstatiung Hohn einen Anbieter auf.
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Das Sortiment der Bettwaren und Matratzen wird von Fachgeschaiten / Fachmérkien in einzelnen
zentralen Versorgungsbereichen angebaten und dokumentiert damit die geringe Zentrenrelevanz
(u. a. Wahn: Matratzen Concord, Steinenbriick: Matratzen Pulet, Refrath: Matratzen Cramer, Unte-
reschbach: Schlafstudio Siebertz und Troisdorf: Betten Hoffmann sowie Matratzen Point),

Teppiche werden ebsnfalls nrur in wenigen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen van
Fachgeschéften angeboten (u. a. Bensberg: Orient-Teppiche Roohnikan und Salzevar, Lohmar:
Farbo Teppiche und Raumausstattung Hohn, Porz-City: Orient-Teppiche Ghan und Troisdorf: Tep-
pichhaus).

Fir das Sartiment Leuchten und Lampen besteht innerhalb des Untersuchungsraumes nur im zent-
ralen Versorgungsbereich Porz-City durch das Elekirofachgeschaft Becker und auf einer Teilflache
von Prozentekdnige ein Angebot.

Die projektrelevanten Sortimente werden auch tellweise als Randsortimente in den Lebensmittel-
SB-Méarkten der zentralen Versorgungshereiche angeboten.

Die projekirelevante Einzethandelsausstatiung In den zentralen Versorgungsbereichen des niheren
Umieldes ist damit insgesamt als gering zu bewerten. In diesem Zusammenhang ist auf sine um-
fassende Einzelhandelsausstattung der Kéiner Innenstadt zu verwiesen, die als oberzentrales
Hauptzentrum eine groBe Ausstrahlungskraft auf den Untersuchungsraum ausiibt. Insgesamt be-
|&uft sich die projekirelevante Einzelhandelsausstatiung in der Kélner Innenstadt” auf ca. 41.150 me
Verkaufsfldche und ca. 89,5 Mio. € Umsatz. Davon entfallt knapp die Hélite der Verkaufsfléche auf
das Mobelsortiment {ca. 20.490 m2 VKF, ¢a. 37,5 Mio. € Umsatz). Die Sortimente GPK, Haushalts-
gegenstéinde, Bilderrahmen werden auf ca. 13.200 m2, Heimtextilien und Gardinen auf ca. 2.700
m?, Bettwaren auf ca. 2.400 m2, Lampen / Leuchten auf ca. 1.900 m2 und Teppiche auf ca. 500 m2
Verkaufsftdche angebotan.

5
Abgrenzung des zentralen Versargungsbereiches der Kélner Innenstadi geméaB GIMA, 2008
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Auswirkungsanalyse « Rdsrath, Auf der Grefenfurth

4 Auswirkungen des Planvorhabens und stédtebauliche Beur-
teilung

4.1  Einzugsgebiet und Kaufkraft des Planvorhabens

Fir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebistes von
Einzelhandelsbetrieben sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwaﬂd,1

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

die Attraktivitdt des Projektvorhabens, die durch die BetriebsgréBe, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und Agglomerationseffekten resultiert,

Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, verkehrlichen oder bauliche Ge-
gebenheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevéilkerung,
die zentraldrtliche Funktion der Stadt.

Fur die Einzugsgebietsabgrenzung des geplanten Mébelmarkies sind folgende Aspekte rahmenge-
bend:

Die Verbundlage mit dem Hafiner Résrather Mébelzentrum als einem der groBten Mabel-
anbieter der Region ermoglicht ein ausgedehntes Einzugsgebiet fir das Planvorhaben.

Die Sortimente sind dem langfristigen Bedarf zuzurechnen, so dass die Kunden grundsétz-
lich bereit sind, gréBere Entfernungen fiir den Einkauf zur(ickzulegen.

Als wesentliche Wettbewerber sind die Fachmarkte in den Stadten Kéin und Leverkusen zu
bewerten.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-
ten Guies nimmt der zum Einkauf akzeptlerte Zeitaufwand ab. Dem zu Falge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien rdumtich enger als bei Angeboten des langfristigen Bedarfsbereichs
(z.B. Mtbelsortiment).
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Der Rhein stellt eine ,nattrliche Zasur" dar, so dass 0r das linksrheinische Kaln deutlich
geringere Einkaufsverflechtungen mit dem Planstandort zu unterstellen sind.

Demgemais lasst sich folgendes Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensi-
taten abgrenzen (vgl. Abbildung 7):

Zone |: Dem Kerneinzugsgebiet mit der héichsten Einkaufsintensitét werden die Stidte
Résrath, Overath, Lohmar und Troisdorf sowie die die Stadtbezirke Bensberg, Reirath und
Herkenrath (Stadt Bergisch Gladbach) sowie Porz (Stadt K&in) mit insgesamt ca. 315.600
Einwohnern zugerechnet,

Zone |I: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die Nachbarkommunen Bergisch Gladbach
(restliches Stadtgebiet), Odenthal, Kiirten, Lindlar, Much, St. Augustin, Hennef, Engelskir-
chen, Ruppichteroth, Neunkirchen-Seelscheid, Hennei, Siegburg, Niederkassel und Kaln
{ohne Stadibezirk Parz und Chorweiler) mit zusammen ca. 1.241.700 Einwohnern.

Abbildung 7: Einzugsgebiet

Elnzugsgeilot
5 [ Herneinzugsgebiet (Zony 1
5 nrwatertes Einzugsgeniot (Zone 11y

Quelle: Elgene Darstellung
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Abbildung 8: Einrichtungsrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet
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1) Quelle: IT NAW, Stand 31.12,200% und Stadt K6in, Stadt Bergisch Gladbach

2} Quelle: BBE-Marktforschung, Sortimente Milbel, GPK, Haushaltsgegenstande, Bilderrahmen, Haus-, Tisch-, Bettwi-
sche, Gardinan, Stoffe, Sichtschutz, Bettwaren, Teppiche, Lampen und Leuchten unter Beriicksichiigung der standotibe-
zogenen Kaufkraftkennziffer.
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Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist ein Einwohnerpotenzial von ca. 1.557.300 Personen aut.? Im
Rahmen von Verbundeffekten mit dem benachbarten Héffner Résrather Mabelzentrum kénnen wei-
tere Streuumsétze mit Kunden aus einem rdumlich erweiterten Markigebiet erziek werden.

Auf Basis der Zahien der BBE Marktforschung sleht in dem abgegrenzien Einzugsgebiet ein ein-
richtungsrelevantes Nachfragevolumen in Hohe von ca. 674,8 Mio. € im Jahr zur Verfiigung (vgl.
Abbildung 8). Auf das Naheinzugsgebiet entfallen hiervon ca. 21 % des Kaufkraftvolumens, auf die
Zone [l ca. 79 % des Potenzials.

: Quetle: IT NRW, Stand 31.12.2009 und Stadt Kéin, Stadt Bergisch Gladbach
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4.2 Kaufkraftbindung und Umsatzerwartung

Die Einschatzung des Umsatzes des Planvorhabens bildet die Voraussetzung fir die Bestimmung
der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch maglicherweise hervorgerufenan stad-
tebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwariung eines Planvorhabens hangt van der Erreichbarkeit, der VerkaufsflachengroBe
sowie der Sortimentsaufteilung ab. Weitere Kriterien sind die Gesamtattraktivitit des Standortes
sowie die Wettbewerbsintensitat.

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren und des aktuell vorhandenen Kaufkraftpotenzials im Ein-
zugsgebiet ist 10r den projektierten Mdbelmarkt van einem Planumsatz von ca. 6,4 Mio. € auszuge-
hen. Hinsichtlich der Umsatzherkunft kann der Mbelmarkt voraussichtlich ca. 2 — 3 % des Kauf-
kraftpotenzials im Naheinzugsgebiet (Zone [) binden (ca. 3,9 Mio. €). Im erweiterten Einzugsgebiet
{Zane 1) wird eine Kaufkrafibindung von ca. 0,3 — 0,4 % {(ca. 1,9 Mio. €) prognostiziert. Die Streu-
umsatze werden sich voraussichilich auf ca. 0,6 Mio. € belaufen (vgl. Abbildung 9).

Insgesamt werden knapp zwei Driitel des Planumsatzes mit Kunden aus dem engeren Einzugsge-
biet (Zone ) erzielt. Umséatze aus dem erweiterten Einzugsgebiet resultisren aus den Verbundeffek-
ten mit dem Héffner Rosrather Mabelzentrum.

Abbildung 9: Kaufkraftpotenzial, erwartete Kundenstruktur und Kaufkraftbindung
(Real case)

Zoned| oo

Zonedl -

Streuumsatz < : -

Quelle: Eigene Berechnungen (Werle gerundet)

FOr den geplanten Mdbelmarkt wird damit voraussichtlich ein Flachenleistung von ca. 800 € Umsatz
je m? Verkaufsflache erzielt werden. Unter Berlicksichtigung des projektierten Konzeptes eines Mé-
beldiscountmarktes, brancheniiblicher Fléic:henlt-:AistungenéI und der starken regionalen Wetibe-

Die im Durchschniit im einrichtungsrelevanten Einzelhandel erreichte Flachenleistung (Umsaiz je m? VKF)
kann stark variteren. So erreichen laut einer Markistudie der ,Mébel Kuliur" — Mbelhande! 2010 die kias-
sischen Mdbel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von 5.000 - 20.000 m? die niedrigste durchschnitt-
tiche Flachenleistung mit ca. 700 € je m? Verkaufsflache, die hiichste dagegen die Kiichenfachmaérkte und
Kichenstudios mit ca. 2.500 € je m? Verkaufsfldche. Das Mittelfeld mit einer durchschnittlichen Raumleis-
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werbssituation im Raum Kdin ist diese Umsatzerwartung mitteifristig als ,Real case"-Ansatz zu be-
werten.

Gleichwoh! wird im Rahmen der vorliegenden Untersuchung i0r die Bewertung mdglicher versor-
gungsstruktureller und stadiebaulicher Auswirkungen ein ,\Worst case" angesetzt. Hierbei wird
zugrunde gelegt, dass der geplante Mébelmarkt einen Umsatz von ca. 10 Mio. € erzielen wird.
Dies wiirde einer Flachenleistung von ca. 1.200 — 1.300 € je m# Verkauisflache entsprechen, so
dass der prognostizierte ,Real case” um gut 30 % {berschritten wird.

Die sortimentsbezogene Umsatzerwartung (,Worst case®) ist der Abbildung 10 zu entnehmen. Da-
bei ist zu berlicksichtigen, dass fiir die zentrenrelevanien Sortimente eine hithere Flachenleistung
ZU prognostizieren ist als fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit einer flachenintensiven
Warenprasentation.

Abbildung 10: Umsatzerwartung fiir den projektierte Mobelmarkt (,Worst case®)

b T b

Mabel, Kiichen-; Bad-; Biiromébel

--:_C"-.!as,-‘Porz_é['ia_r},: Keramik (G
-men; Geschenkartikel .

H:E.US'_, Tisch~undBettwasche

Eleltroldeingerite -

T'e'p_ﬁiche .

Quelte: Eigene Prognosen und Berechnunigen (Werte gerundet)

tung von ca. 1.300 € je m? Verkaufsfiiche belegt der Betriebstyp Wohnkaufhaus (iiber 20.000 m2 VKF).
Fir den Betsiebstyp des preisaggressiven Mabel-SB-Markt sind durchschnittliche Flachenproduktivitaten
van deutlich unter 1.000 € je m? Verkaufsflache festzustellen.
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4.3 Umsatzumverteilungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Planvor-
haben induzierten Umverteilungseffekie fr die ansassigen Betriebe von Bedeuiung.

Ausgehend von der Ist-Situation werden die Verdnderungen der Kaufkrafistréme im Bahmen einer
JKaufkraftstrom-Modellrechnung” simuliert. Auf Basis dieses Simulationsmodells kéinnen Aussagen
zu den betroffenen Standerten und dem Umiang der Verdrangungseffekte bzw. Umsatzeinbu en
getroffen werden.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kauf-
kraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbe-
werbsstandorten umverteilt wird." Dies ist grundsétzlich als Ausdruck zulassigen Wettbhewerbs zu
sehen, kann aber fiir die Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens eine Rolle spielen, wenn we-
sentliche Auswirkungen in Sinne van § 11 Abs, 3 BauNVQ zu erwarten sind.

Bei der Einschétzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungsefiekte werden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

Beim Mobelkauf akzeptieren die Konsumenten relativ groBe Fahrdistanzen und fokussieren
inre Nachfrage starker als bei anderen Branchen auf regional bedeutsame Standorte. Hin-
zu kommen ausgepragte Praferenzen fur bestimmte Stilrichtungen und Preisniveaus, so
dass sich fiir die Wetthewerber in der Regian sehr groBe, einander (iberschneidende Ein-
zugsgebiete ergeben.

Grundsétzlich gili, dass fir die Einzelhandelsstandorte bzw. Betriebe mit der gréBien Sor-
timentsiiberschneidung auch die starksten Umverteilungseffekie eintreten werden. Der
Mébeldiscountmarkt wird damit in erster Linie mit Betrieben des gleichen Betriebstyps in
Wetibewerb, ilir die u. a. die Kriterien Sortiment, Preisniveau, Zielgruppenansprache (iber-
einstimmen,

Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundsétizlich die Stérke der
Umsatzverlagerungsefiekie ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren
Umield des Planstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als
weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Auigrund der groBen Versorgungsbedeutung der Stadt Kéin mit den verschiedenen Mébel-
standorten und einer differenzierten Fachmarkt- und Fachgeschéftsausstattung in den

Dabel werden ,Worst case-Annahmen” u. a. hinsichtlich der Leistungsiahigkeit des Planvorhabens (hohe
Umsatzerwartung) und der Auswirkungen fiir stddtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale Versor-
gungsbereiche) getroffen.
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zentralen Vefsorgungsbereichen sind starke Wettbewerbswirkungen fiir das Kéiner Ange-
bot zu erwarten.

Ebenfalls ist zu berlicksichtigen, dass im Mdbelbereich der Versandhande!l im Bundesdurchsehnitt
einen Marktanteil von ca. 4 % erreicht.”

Der geplante Mdbelmarkt wird vor allem mit den preisorientierten Méheldiscountmarkten im néhe-
ren Umfeld in Wettbewerb treten, da es sich sowoehl hinsichilich der Sortimentsbreite und —tiefe als
auch hinsichtlich des Preisgenres um vergleichbare Anbieter handeit. Im Naheinzugsgebiet werden
inshesandere die Anbieter Mobel Boss und Poco Doméne in Kéin-Porz ven Umsatzeinbu Ben be-
troffen sein (zusammen ca. 1,9 Mio. €).

Die Umverteilung flr das benachbarte Hoffner Résrather Mdbelzentrum wird aufgrund der raumli-
chen Nahe auf ca. 1,9 Mio. € Umsatz prognostiziert. Hierbei handelt es sich um eine Umverteilung
im Bereich des preisaggressiven Angebotes. Die sonstigen Mébelhduser im Naheinzugsgebiet
{Porta, Mobel Hausmann, Mabel Flamme und Polster Trisser) weisen aufgrund der Sortiments-
berschneidungen Umsatzumverteitungen von unter 1 Mio. € je Betrieb auf.

Gemessen am derzeitigen Umsatz der Wettbewerber sind somit Mébel Boss und Poco Doméne mit
einer Umsatzumverteilung von ca. 20 - 25 % des derzeitigen Umsatzes am starksten beiroffen, Fir
die sonstigen Mébelanbieter liegen die Umverteilungswirkungen deutlich unter 5 % des Umsatzes.

Die Mébeihauser im erweiterten Einzugsgebiet werden insgesamt nur von geringen Umsatzeinbu-
Ben infolge der Ansiedlung des geplanten Mobelmarktes in Résrath betroffen sein werden (insge-
samt ca. 1,7 Mio. €). Hierbei ist zu ber{icksichtigen, dass vor allem die Verbundeffekie mit dem
Héffner Rdsrather Mébelzentrum die groBe raumliche Ausstrahlung des Planobjektes erméglicht
und dass as sich somit um Spontankaufe handelt.

Der Einzelhandel in stédiebaulich integrierten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche) ist vor allem
im na@hren Umfeld des Planvorhabens von Umsatzumverteilungen betroffen. Grundsétzlich gil,
dass mit zunehmender Entfernung auch das MaB der Betroffenheit abnimmt. Da im Méabelkernsor-
timent in den zentralen Versorgungsbereichen des Naheinzugsgebietes kein vergleichbares Ange-
bot vorhanden ist, beziehen sich die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte ausschlieBlich
auf die Randsortimente des Planvorhabens, Die zu erwartende Umsatzumverteilung in den zentra-
len Versorgungsbereichen wird sich auf ca. 0,7 Mio. € belaufen (vgl. Abbildung 11). Die Umvertei-
lung wird sich auf eine Vielzahl von Betrieben und zentrale Versorgungsbereiche beziehen, so dass
unler Berlicksichiigung der Sortimentskenzeption und der absoluten Héhe der Umverteilungseffek-
te negative Auswirkungen auf die stédtebauliche Ordnung und Entwickiung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen auszuschlieBen sind.

® Mébelkultur, Mbbelhandel 2010
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tn geringem MaBe werden auch sonstige Betriebe betroffen sein, die sich (iberwiegend auBerhalb
der zentralen Versargungsbereiche befinden {ca. 1,0 Mio. €). Dies sind u. a. nicht groBflachige Ein-
richtungsfachmaérkte auRerhalb der Versorgungszentren und Fach- und SB-Méarkten mit ihren
Randsartimenten in einem raumlich ausgedehnten Bereich. Dies resultiert aus méglichen Verbund-
effekten mit dem regional bedeutsamen Hoffner Rosrather Mitbelzentrum.
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4.4 Bewertung der raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche

Der projekiierte Mdbeldiscountmarkt stellt einen groBilachigen Betriebe mit einem nicht-zentren-
refevanten Kernsortiment dar. Das Planveorhaben entspricht nach Lage, Art und Gréfe nicht den
grundzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Rdsrath, da es dem spezialisierten Bedarf mit ei-
nem raumlich ausgedehntes Einzugsgebiet zuzuordnen ist. Gleichwohl stellt es eine Weiterentwick-
lung des regional bedeutsamen Mobelstandortes dar, die als Standortsicherung zu bewerten ist.

Die prognostizierten Umverteilungsetfekie des Planvorhabens sind im Hinblick auf die stddtebauli-
chen Auswirkungen in der Stadt Rosrath und den umliegenden Stadten und Gemeinden zu bewer-
ten. Dabei stehen die zeniralen Versorgungshereiche im Vordergrund.

Schadliche Auswirkungen auf einen zeniralen Versorgungsbereich wéren dann zu erwarten, wenn
infolge der Ansiedlung des Planvorhabens bestehende Einzelhandelsbetriebe gefahrdet wiirden,
die fUr die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine hohe Bedeutung haben.

Der prognostizierte Verdrangungswettbewerh fiir den geplanten Mobelmarki l4sst aufgrund der ab-
soluten Hohe der Umverteilungsefiekte und des Anteils am derzeitigen Umsatz keine negativen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum erkennen, da sich Existenz-
gefahrdungen bei Umverteilungseffekten im ,\Worst Case" von ca. 4 — 5 % des Umsaizes aus-
schlieBen lassen. Dies gilt gleichermaBen fiir das Mébelkernsortiment als auch flir die geplanten
zentrenrelevanten und nichi-zentrenrelevanten Randsortimente.

In den zentralen Versorgungsbereichen werden keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit eintreten. Dies resufiiert fiir die kleineren zentralen Versorgungsbereiche aus
den begrenzten Angebotsiberschneidungen mit dem Planvorhaben. Die Hohe der Umsatzumver-
teilung fir den lberwiegend mittelstAndisch geflikrten Facheinzelhandal lassen keine strukturetien
Getéhrdungen erwarten.

Die Innenstédte der benachbarten Mitielzentren sind als attraktive und leistungsféhige Versor-
gungsstandorte zu bewerten, die Ober ausgedehnte Marktgebiete veriligen, fiir die nur geringe
Uberschneidungen mit dem Planvorhaben bestehen werden. Somit kénnen Betriebsgefahrdungen
und damit stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit der
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche der Region ausgeschlossen werden.
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4.5 Bewertung des Planvorhabens nach den Grundséatzen
des § 24 a LEPro

Nach den landesplanerischen Anforderungen sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur in im
Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zuléssig. Darlber hinaus le-
gen die Grundsétze des § 24 a LEPro fest, dass groBfidchiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden diirfen, wihrend grofBila-
chige Einzelhandelsbetriehe mit nichi-zentrenralevanten Kernsortimenten auch auBerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen zugelassen werden kénnen, wenn die zentrenrelevanien Randsorti-
mente maximal 10 % der Verkaufsflache, hochstens jedoch 2.500 m? belegen. Fir den nicht-
zentrenrelevanten groBfléchigen Einzelhandel kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass
zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versargung in Nachbarkommunen nicht be-
eintréchtigt werden, wenn der Planumsatz flr nicht-zentrenrelevante Kernsortimente die entspre-
chende Kautkraft der ortlichen Bevélkerung nicht iibersteigt.

Der Planstandort ist einem im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereich {ASB) zu-
geordnet. Damit ist die Anstedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten grundsatzlich mit den landesplanerischen Zielen vereinbar. Fiir den projekiierten
Mdébelmarkt besteht ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment, die zentrenrelevanten Randsorti-
mente halten mit ca. 800 m? Verkaufsfliche die 10 %-Grenze ein.

Da der Planumsatz fiir Mobel die sortimentsbezogene Kaufkraft in der Stadt Résrath nicht tiber-
schreitet, gilt die Regelvermutung, dass keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche oder der wohnungsnahen Versorgung vorliegt.

Die Ansiedlung des geplanten Mabelmarktes lasst keine negativen Auswirkungen auf die zeniralen
Versorgungsbereiche der Stadt Résrath und der benachbarten Zeniralen Orte erwarten.

Handelsheracung
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5 Fazit

In der Stadt Résrath ist in Nachbarschaft zu dem regional bedeutsamen Hoéffner Résrather
Mobelzentrum die Ansiedlung eines Mébeldiscountmarktes mit ca. 8.000 m? Verkaufsila-
che, davon ca. 800 m2 fir zentrenrelevanie Randsortimente, geplant.

Der Planstandort befindet sich auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Rosrath. Der Standert weist durch das Héffner Rosrather Mébelzentrum eine re-
gionale Bedeutung im Mébelsegment auf, die sich auf den GroBraum Kdin, das Bergische
Land und den siidlich angrenzenden Rhein-Sieg-Kreis bezieht.

Die Wetthewerbssituation ist durch groBfidchige Mobelmaérkte in der Stadt Koln und den
benachbarten Mittelzentren bestimmi. Dabel sind die Mobelmarkie aufgrund des nichi-
zentrenrelevanten Kernsortiments vor allem an dezentralen Standorten vorzufinden. Im
Hinblick auf den kleinteiligen Facheinzelhandel sind fiir den Mobelmarkt Angebotsiber-
schneidungen mit den zentralen Versorgungsbereichen insbesondere bei den zentrenrele-
vanten Randsoriimentan {u. a. GPK, Haushaltsgegenstinde, Bilderrahmen, Haus- und
Heimtaxtilien) festzustelien.

Die Stadt Rosrath ist als Grundzentrum am Rand der Ballungszone nach den raumstruktu-
rellen Vorgaben der Landesplanung nicht als Standort zur regionalen Versorgung mit Arti-
keln des spezialisierten Bedarfs vorgesehen. Gleichwohl handeit es sich um einen einge-
fiihrten Mdbelstandort, der aufgrund des seit den achtziger Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts ansdssigen Anbieters, eine hohe regionale Versorgungsbedeutung aufweist.

Im Einzugsgebiet leben knapp 1,6 Mio, Einwohner, die {iber ein Nachfragevolumen im Seg-
ment Mébel (inkl. Randsortimenie) von ca. 674,8 Mio. € verfligen. Fiir den projektierten
Maébelmarkt wird vor dem Hintergrund der Angebaots- und Nachfragesituation ein Planum-
satz von ca. 6,4 Mio. € pragnostizierf. Fir die Beweriung der stadtebaulichen Auswirkungen
wird jedoch ungeachtet der angebots- und nachfragebezogenen Rahmenbedingungen ein
«WWorst Case" mit einem Planumsatz fiir den Mébel-SB-Markt von ca. 10,0 Mio. € ange-
setzt.

Der Planumsatz fiir das Mobelkernsortiment unterschreitet die projektrelevante Kaufkraft in
der Stadt Rasrath, so dass nach der Regelvermutung von § 24a LEPro NRW keine landes-
planerisch relevanten Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahe Versorgung zu erwarten sind.

Als wesentliche Wetibewerber fungieren die preisorientierten Mébeldiscountmarkte Poco
Doméane, Boss und Flamme in Kéin-Porz.
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Die Umsatzverlagerungen erreichen fir keinen bestehenden Weitbewerber in den Mabel-
kemn- und -Randsortimenten GrdBenordnungen, die die wirtschaftliche Tragfghigkeit der
Betrigbe in Frage stellen kdnnien. Damit werden negative stédtebauliche Auswirkungen in
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Résrath und der Nachbarkommunen aus-
geschlossen.

Der moderate Ausbau des Mébelsortiments und der mébeltypischen Randsortimente durch
die Ansiedlung eines Mdbeldiscountmarktes stellt aus gutachterlicher Sicht eine sinnvolle
Weiterentwicklung des regional bedautsamen Mobelstandortes dar, ochne mehr als unwe-
senfliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklungsfahigkeit der be-
nachbarten Ober- und Mittelzentren zu verursachen.

Kdln, im Januar 2011

BBE Handelsberatung Gmbh

L %/795—' A it Dbty

i. V. Corinna Kiipper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Darliber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Versffentlichung und Weitergabe der Un-
tersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlauibt.
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