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1 Ausgangslage, Auftrag und
Aufgabenstellung,
Methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangsliage

Die Krieger Grundstiick GmbH, Schénefeld, hat das
"Résrather Mébelzentrum" ab 1.03.2010 mit (iber 400
Mitarbeitern komplett ibernommen und plant eine
grundlegende Neustrukturierung des traditionsrei-
chen Mébelhausstandortes. Seit Jahren produzierte
das Haus Verluste. Dies liegt ganz wesentlich auch
daran, dass Ausstellung, Présentation und Sortiment
nicht mehr zeitgeman sind. Ein Zuwarten ohne etwas
zu dndern, wiirde weitere Verluste bedeuten und den
Standort dann grundsatzlich wirtschaftlich in Frage
stellen. Um dies zu verhindern hat der Erwerber die
Entscheidung getroffen, sofort mit dem Bau zu
beginnen, um im September 2010 fertig zu sein.
Samtliche Baulichkeiten werden mindestens zu 50 %
komplett abgerissen.

Das Kernsortiment des neu aufgestelften Mobel-
hauses soli durch verschiedene innenstadirelevante
Randsortimente arrondiert werden. Nach derzeitigem
Planungsstand sind maximal 4.000 m2 Verkaufsfliche
fiir zentrenrelevante Randsortimente vorgesehen,

Laut Bebauungsplan Nummer 31/Gewerbegebiet
Kleineichen ist an diesem Standort eine maximale
Verkaufsfliche von 40.000 m? zuldssig, wobei die

zenfrenrelevanten Randsortimente auf 2.500 m2
beschrankt wurden.

Vor diesem Hintergrund soll gutachtertich geprift
werden, welche méglichen Auswirkungen die vorge-
sehene Neuvaufstellung des Planvorhabens auf die
Einzethandelsstrukturen in der Region und insbeson-
dere auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Einzugsgebiet haben kénnte.

Dazu soll eine umfangreiche und detaillierte Vertrag-
lichkeitsanalyse zu den dkonomischen Auswirkungen
des Planvorhabens erstelit werden, die eine um-
fassende Beurteilung des Vorhabens durch die
Planungsbehodrden erméaglicht.

1.2  Auftrag und Aufgabensteliung

Im Mérz 2010 beauftragte die Krieger Grundstiick
GmbH, Schoénefeld, die GfK GeoMarketing GmbH,
Hamburg, mit der gutachterlichen Untersuchung der
miéiglichen Auswirkungen der geplante Neuaufstel-
lung des "Résrather Mdbelzentrums” in Rosrath,
wobei insbesondere die méglichen Umverteilungs-
effekie durch die sog. Randsortimente (mogliche
dkonomische Auswirkungen) auf die umliegenden
Einzethandelsstrukturen zu beurteilen sind.

Ziel der vorliegenden Ausarbeitung ist es, zu den
mdglichen anzunehmenden Auswirkungen der
geplanten Erweiterung der Randsortimente auf die
relevanten Einzelhandelsstrukturen im Umfeld um
Résrath gutachterlich Stellung zu nehmen.

Hierzu soll eine differenzierte Wirkungsanalyse durch-

gefiihrt werden, die speziell zu den méglichen waren-
gruppenspezifischen Effelden Stellung nimmt.

Diese basiert auf einer fundierten Analyse der
Standortgegebenheiten und der relevanten Wett-
bewerbsstrukturen in den untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereichen.

Folgende Untersuchungsbausteine wurden verein-
bart:

¢  Makro-Standort Rosrath

& Kurzskizze zum Mikro-Standort und zum
Planvorhaben

»  Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechungen

= Darsteliung der relevanten Wettbewerbs-
situation

s  Modellrechungen zur Umsatzrekrutierung des
Planvorhabens bei den Randsortimenten
sowie zu den maglichen Umsatzumvertei-
lungen.

Auf dieser Grundlage wird im Ergebnis zu der Frage
der méglichen anzunehmenden waren-
gruppenspezifischen Auswirkungen auf die unter-
suchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen in der
Region Steliung genommen.
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1.3 Methodische Vorgehensweise

Die nachfolgenden Ausflihrungen basieren in erster
Linie auf den intensiven Vor-Ort-Recherchen des
mehrkopfigen Gutachterteams in der Region in der
10. Kalenderwoche 2010.

Dabei erfolgte eine Totalerhebung der relevanten
Verkaufsfldchen in den untersuchungsrelevanten,
direkt umliegenden zentralen Versorgungsbereichen
sowie der grofiflachigen Moébelhduser in der Region
durch ein geschultes Erheberteam van GfK
GeoMarketing.

SchlieBlich wurden auch die vom Auftraggeber zur
Verfilgung gesteliten Unterlagen sowie alle relevan-
ten amtlichen und Gfi{ GeoMarketing-internen Daten
und Sekundarmaterialien projektbezogen aufbereitet
und in die Untersuchung mit einbezogen.

GIK Geoplgehating. (rawdt from Kot




2 Makro-Standoit Rosrath

2.1 Lage im Raum, zentralortliche
Bedeutung und besondere
Charakteristika

Die Stadt Résrath (rd. 27.100 Einwohner) grenzt
Gstlich/slidastlich an die Stadt Kol an, wobei der
Flughafen Kdln/Bonn und der Konigsforst als
Barrieren zwischen den Siedlungsbereichen der
beiden Stddte fungieren.

GemaB den landesplanerischen Festlegungen erfillit
Résrath grundzentrale Versorgungsfunktionen. Das
ndchstgelegene Oberzentrum ist Kéin (Innenstadt
rd. 20 ken nordwestlich). Die Mittelzentren Lohmar
(rd. 8 km siidlich), Troisdorf (rd. 12 km siidlich) und
Bergisch Gladbach (rd. 13 km nordlich) sowie das
Unterzentrum Overath (rd. 11 km nordéstlich)
grenzen direkt an.

Als weitere Oberzentren sind Leverkusen (rd. 23 km
nérdlich) und Bonn (rd. 24 km siidwestlich) zu
erwdghnen.

Durch die Nahe zu K&In, gepaart mit einer guten
verkehrlichen Anbindung an das Oberzentrum, spielt
Résrath eine grofie Rolle als suburbaner Wohnstand-
ort im Kolner Raum. Die Stadt besteht aus dem Kern-
ort Rosrath sowie drel weiteren Stadtteilen. Dank des
"Résrather Mdbelzentrums" ist die Stadt als tradier-
ter, regional ausstrahlender Standort fiir den Mébel-
einkauf etabliert und erflllt in dieser Beziehung seit
langem Uberdrtliche Versorgungsfunktionen,

2.2  Verkehrliche Erreichbarkeit und
Planungen

Im motorisierten Individualverkehr ist Rdsrath
Uber die Autobahn A3 gut in das ({iber-)regionale
FernstraBennetz eingebunden. Die auf Risrather
Stadtgebiet gelegene Anschlussstelle erméglicht eine
schnelle Anbindung von und nach Kéln. Ergénzend ist
Résrath auch dber die auf Kélner Stadtgebiet
liegende Anschlussstelle Konigsforst/Rosrath-Nord
gut erreichbar.

Die ErschlieBung des Stadtgebistes und der Nach-
barorte erfolgt Uber ein Netz van Landes- und Kreis-
straBen (u.a. L 284, L 288, L 170, K 40, K 23). Uber
diese sind sowohl die nérdlich von Rosrath verlaufen-
de Bundesautobahn A 4 als auch Bergisch Gladbach-
Bensberg, Overath-Untereschbach, Lohmar und Kéln
(Rath/Heumar) erreichbar.

Im OPNV profitiert Résrath von der Lage an der
Regionalbahnstrecke von Kdln nach Gummersbachy
Marienheide (drei Stationen im Stadtgebiet). Darlber
hinaus verkehren in Résrath drei Buslinien im Ver-
kehrsverbund Rhein-Sieg. Fernverbindungen im
schienengebundenen Verkehr bestehen nicht.

Seit Herbst 2008 wird in Résrath die Umgestaltung
des Bahnhofsumfeldes umgesetzt, Die MaBnabimen
umfassen den Bau einer P & R-Anlage, die Verlegung
des Busbahnhofes, die Neugestaltung des Vorplatzes
und neue Abbiegespuren und Fahrbahnteiler in der
HauptstraBe.

Mit Blick auf verkehrliche Aspekte ist schlieBlich auf
die Ndhe zum Flughafen Kdin/Bonn hinzuweisen.

In der Summe und unter Beriicksichtigung der Stadi-
gréBe und der topographischen Situation sind gute
Erreichbarkeitsvoraussetzungen gegeben.

2.3  Strukturdaten zu Bevdlkerung
und Wirtschaft

Die nachfolgenden Grafiken sowie Tabelle 1 geben
einen Uberblick Gber die wesentlichen Strukturdaten
der Stadt Rsrath im Vergleich zum Kreis, zum Land
und zum Bundesdurchschnitt.

Résrath zeichnet sich dabei durch ein - im Gegensatz
zum Landes- und Bundesdurchschnitt stehendes -
Bevolkerungswachstum im vergangenen Flinfjahres-
zeitraum aus und setzt damit die schon in den Vor-
jahren festzustellende positive Entwicklung fort. Auf
Kreisebene werden in den kammenden Jahren jedoch
leichte Bevolkerungsverltuste erwartet,

Ferner ist Rijsrath durch eine vergleichsweise jung
strukturierte Bevilkerung gekennzeichnet. Die (iber-
durchschnittlichen Anteile der Kinder (unter 15 Jahre)
sowie der Personen im Alter von 30 bis 65 deuten auf
einen hohen Familienanteil hin und unterstreichen die
Funktion als suburbaner Wohnstandaort,

Mit Blick auf Wirfschaft und Arbeitsmarkt fallt der
relativ hohe Anteil des Dienstleistungssekiors an den
Beschdaftigten auf. Die geringe Beschéftigtenzentra-
litdt und die in den vergangenen Jahren gesunkene

iR Geoifarketing. Growih fom Knondeags 8



Zahl der vor Ort Beschaftigten weist allerdings auf
hohe Auspendleranteile hin, die vornehmiich nach
KolIn orientiert sein diirften.

Positiv hervorzuheben sind ferner die geringe Arbeits-
losenguote im Rheinisch-Bergischen Kreis und das
sehr hohe Kaufkraftniveau, das in Résrath sogar noch
etwas (ber dem bereits beachtlichen Durchschnitts-
wert des Kreises liegt.

2.4 Fazit

Rdsrath prasentiert sich als eine suburban gepragte
Stadt mit dominierender Wohnfunktion und starker
Ausrichtung auf das benachbarte Oberzentrum Kéin.
Gleichwohl sorgen die Flughafennahe und die gene-
rell gute Verkehrsanbindung auch fiir eine gute
Standorteignung filr gewerbliche Nutzungen.

Hierdurch sowie aufgrund der langjdhrigen, tradier-
ten Positionierung Résraths als Destination fiir den
Mobeleinkauf erscheint die Stadt auch kiinftig als
Standort fUr ein Einrichtungshaus geeignet.

~ Bevilkerungsentwicklung {in %) 2003 - 2008 B
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Tabelle 1:

Ausgewdhlte Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruldur

Gebietseinheit

LK Rheinisch-

MNordrhein-

Strukturdaten Résrath Bergischer Kreis Westfalen Peutschland
Einwohner! 1.1.2008 27.13C 278.345 17.996.621 82.217.837
1.1.2003 26.854 278.086 18.076.355 82.536.680
Veranderung ggi. 2003 in % + 1,0 + 0,1 - 0,4 - 0,4
Eim.'w:;hnerdit::hte”(Ew./kn‘l2 1.1.2008) 659 636 528 230
Altersstrulttur ! in % (1.1.2008)
unter 15 Jahre 15,9 15,2 14,5 13,7
15 bis unter 30 Jahre 14,8 15,1 17,5 17,6
30 bis unter 50 Jahre 30,8 29,5 29,8 30,0
50 bis unter 65 Jahre 18,8 18,5 18,3 18,6
ab 65 Jahre 18,5 21,3 19,9 20,1
Anzahl der Haushalte ¥ (1.1.2C08} 12.29C 125.267 8.499.239 39.333.286
Purchschnittliche Haushaltsgriie 2,2 2,2 21 2,1
Arbeitslosenquote in % (Jahresdurchschnitt 2008) ¥ 7,7 7,7 9,4 8,7
Plow pro 1.000 Einwohner (1.1.2009) " 551 565 450 503
Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte”
1.7.2008 4.672 65.300 5.798.424 27.457.715
davan im Dienstleistungsseldor in % 78,6 68,7 67,9 67,0
Beschaftigtenzentralitit o) 51,6 76,3 56,5 160,0
jEemEziz:Ii‘i;irr:i:Irsir:E:;?}ntes MNachfragevolumen 6.185 6.007 5.377 5901
Einzethandelsrelevante
GfK Kaufkraft- Kennziffer 2009 1185 15,5 1e2.4 10G,0

)

3}

5}

&)

Lt. Statistischen Berichten der jeweiligen
Statistischen Landesamter sowie If. Auskunfi des
Statistischen Bundesamtes in Wieshaden.

Die Angaben zur kiinfligen Entwicklung der
Bevblkerung beziehen sich auf den jeweiligen
Kreis/kreisfreie Stadt und wurden den Prognosen
der jeweiligen Statistischen Landesdamter
entnommen; auf dieser Grundlage wurden die
dargesteliten Veranderungsraten berechnet.

fiK GeoMarketing 2008/2009.

Lt. Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in
Niirnberg (abhangige zivile Erwerbspersonen
insgesamt). Fir kreisangehdrige Stédte/
Gemeinden werden keine Arbeitslosenguoten
verdffentlicht; ersatzweise werden die Arbeits-
lpsenquaten des Kreises herangezogen.

Piow je 1.000 Einwohner, It. Kraftfahrt-Bundes-
amt, FZ 3, 2009.

Sozialversicherungspflichtig beschiftigle Arbeit-
nehmer {Arbeitsorierfassung) it. Angaben der
Bundesagentur fiir Arbeit.

Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbs-
sektor; Beschaffigte je Einwohner am Arbeitsort,
dividiert durch Beschdftigte je Einwohner im
Bundesgebiet, multipliziert mit 100.

GI Geoflarketing., Growtl from Knowlados B



3 Milkro-Standort Kolner StrafBBe

3.1 Kurzskizze zum Mikro-Standort

Der Mikro-Standort "Résrather Mébelzentrum"
bzw. das Gewerbegebiet Kleineichen befinden sich in
verkehrsorientierter Lage am westlichen Eingangs-
bereich der Stadt Risrath, direkt siidlich der iiber-
geordneten Verkehrsachse Kéiner StraBe, die eine
Verbindung zwischen Rosrath und dem westlich
gelegenen Kdin herstellt.

Einen sehr hohen Bekanntheitsgrad besitzt der Mikro-
Standort vor allem durch die jahrzehntelange Prasenz
des "Rosrather Mobelzentrums”, das als mafgehblich-
er Player der regionalen Mobeleinzelhandelsszene
eine feste Grife auf der Einkaufs-Landkarte der
Bewohner im Grofiraum Kéin darstellt.

Begrenzt wird der Mikro-Standort im Norden von
der Kélner StraBe, hinter der sich das von einer Ein-
zelhaushebauung bestimmte Wohngebiet Kleineichen
anschlieBt.

Im Osten und Siiden veriduft die Strafie Auf der
Grefenfurth; dstlich von dieser schlieBen derzeit noch
das Mitnahmelager des "Rdsrather Mobelzentrums"
und dahinter Waldfldchen an. Im Siiden verlaufen
jenseits der StraBe die Gleisanlagen der $-Bahn (und
dahinter Waldflachen).

Das westliche Umfeld wird von wenigen Gewerbe-
betrieben (GWS Fenster/Haustiiren) sowie verschie-
denen Wohneinheiten bestimmt, wobei im weiteren
Umfeld wiederum Waldgebiete anschliefen.

Insgesamt weist der Mikro-Standort unter Einzel-
handelsaspekten insafern eine gewisse 'Solitdrlage’
auf und muss aus sich selbst heraus 'leben’.

Die Visibilitat des Mikro-Standortes von der Kélner
Strafie ist als generell sehr gut zu bezeichnen, wobei
der vorgelagerte Baumbestand entlang der Strafe die
Sichtbezichungen beeintrachtigt.

Die Sichtachsen aus Siden, Westen und Osten hahen
hingegen eine marginale Bedeutung,

Die derzeitige Nutzung des Standortes wird
bestimmt vom "Rosrather Mbbelzentrum", das von
einem Prima Mobeldiscounter sowie einer Aktions-
halle arrondiert wurde; beide Nutzungen waren aber
zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Recherchen nicht mehr im
Betrieb.

Im Hinblick auf die verkehrliche Erreichbarkeit
des Standortbereiches ist im grofraumigen Kontext
eine mittelbare Anbindung an das regionale Auio-
bahnnetz gegeben. Diese wird liber die Anschiuss-
stellen Kénigforst/Rasrath-Nord (A3; rd. 4 km nord-
westlich), Rdsrath (A3; gut 4 km siiddstlich) und
Untereschbach (A4; rd. 10 km nérdlich) hergestelit.

Im kleinrdumigen Kontext besteht eine gute Erreich-
barkeit (ber die hoch frequentierte Kdlner StraBe.
Positiv zu erwahinen ist dabei, dass aus beiden Rich-
tungen Abbiegespuren zum Standort bzw. zum
Gewerbegebiet vorhanden sind.

Anfahrtsméglichkeiten mit dem Bus bestehen (iber
die direkt vor dem Mobelhaus an der Kdiner Strale
vorhandene Bushaltestellt Kleineichen {Linie 423),
dilrften aber flr ein grofflachiges Mébelhaus eine
untergeordnete Rolle spielen.

G Geaflarkating., Growih fom Knoviedae B8



3.2 Darstellung der bestehenden
und geplanten Verkaufsflachen

Wie bereits erwdhng, ist fiir das "Réisrather Mobel-
zentrum” eine vbllige Neustrukturierung vorgesehen,
wobei auch die Sortimentszusammensetzung des
Mabbelhauses {iberarbeitet und eine zeitgernéfere
Ausrichtung gefunden werden soll,

Als aktueller Rahmen ist der Bebauungsplan Nummer
31/Gewerbegebiet Kleineichen zu sehen, laut dem an
diesem Standort eine maximale Verkaufsfléche von
40.000 m2 zuldssig ist, wobei die Randsortimente auf
2.500 m2 beschrankt sind.

Nach Angaben des Auftraggebers bestanden im
"Rbsrather Mébelzentrum" in der jiingeren Vergan-
genheit folgende Randsortimente:

s  ElektrogroB-/-kleingerdte, Lampen, Leuchten:
690 m2 Verkaufsfidche

e Haushaltswaren/Geschenkartikel/Bilder:
1.354 m2 Verkaufsflache

e Haus- und Heimtextilien;
456 m2 Verkaufsflache

Insgesamt 2.500 m? Verkaufsflache

Nach den derzeitigen Planungen sollen perspek-
tivisch folgende Randsortimente am Standort
angeboten werden:

J ElektrogroB—/—kieingeréte, Lampen, Leuchten:

1.126 m2 Verkaufsfliche

»  Haushaltswaren/Geschenkartikel/Bilder:
1.430 m2 Verkaufsflache

e Haus- und Heimtextilien:
1.420 m? Verkaufsflache

Insgesamt 3.876 m? Verkaufsflache

Damit ergibt sich insgesamt eine Differenz von

rd. 1.476 m2 Verkaufsflache bei den Randsortimen-
ten, die nach der Neuaufstellung des Mébethauses
neu am Standeort etabliert werden miissten.

Im Detail ergibt sich folgendes Bild:

-3

436 m? Verkaufsflache

Haushaltswaren/Geschenkartikel/Bilder:
76 m? Verkaufsflache

o Haus- und Heimtextilien:
964 m2 Verkaufsflache

Insgesamt 1.476 m? Verkaufsflache

Elektrogrof-/-kleingerate, Lampen, Leuchten:

3.3 Fazit

Der Mikro-Standort Kéiner Strafe bietet insgesamt
gute Voraussetzungen flr den Betrieb eines grof3-

flachigen und ausstrahfungsstarken Mobelhauses,

das Uberwiegend auf Pkw-Kunden refleltiert.

In diesem Kontext ist die gute verkehrliche Erreich-
barkeit per Pkw zu nennen, auch wenn ein Autobahn-
anschluss nur mittelbar zur Verfiigung steht. Durch
eine gewisse Solitarlage wird storender Verkehr aus
den zentralen Ortskernen herausgehalten.

Wichtiges Positivum des Standortes ist aher vor allem
die langjahrige und traditionsreiche Prasanz des
"Résrather Mobelzentrums”, das eine feste Grofe auf
der regionalen Mdbelhandelskarte darstellt, so dass
an diesern Standort an die tradierten, regionalen Ein-
kaufsbeziehungen angekniipft und der Standort
nachhaltig gesichert werden karnn.

Dazu erscheinen jedoch ein zeitgeméBerer Auftritt
und eine Neuaufstellung des Mébethauses ange-
bracht.

Nach den derzeitigen Planungen soll dabej die It.
Bebauungsplan festgelegte Obergrenze von 2.500 m2
Verkaufsfléche fiir Randsortimente {iberschritien
werden, 5o dass eine welterfiihrende Betrachtung zu
den mdoglichen Effekien der zusdtzlichen zentrenrele-
vanten Verkaufsflachen notwendig erscheint,
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4 Einzugsgebiet und
Nachfragevolumen

Vorbemerkung

Nachiolgend werden das (perspektivische) Einzugs-
gebiet des "Rdsrather Mdbelzentrums® und die
entsprechenden Nachiragepotenziale, auf die das
Haus reflektieren kann, dargestelit.

Die Abgrenzung erfolgt auf der Basis siedlungsstruk-
turefler und topografischer Gegebentieiten, der vor-
handenen Verkehrsinfrastrukitur und den daraus
resuftierenden Zeit-/Wege-Distanzen sowie insbesan-
dere unter Beriicksichtigung der derzeitigen bzw.,
zukiinftig absehbaren Weltbewerbssituation (val.
Kapitel 5) und der in der Region bestehenden,
tradierten Einkaufsorientierungen.

Vor diesem Hintergrund erscheint den Gutachtern der
Ansatz eines relativ weitrdumigen, modifizierten drei-
zonalen Einzugsgebietes gerechtfertigt, wobei die
Zonen durch eine unterschiedliche Intensitét der
Einkaufsbeziehungen unterschieden werden. Im
Einzelnen stellt sich das Einzugsgebiet wie folgt dar:

« Die Zone 1 bzw. das Kerneinzugsgebiet
des Mdbelhauses umfasst die Stadt Résrath,
sowie im Norden Teile von Bergisch Gladbach
und Qverath. Im Qsten und Siiden reicht es
bis Lohmar bzw. Troisdorf und im Westen
reicht es bis nach K&ln hinein.

In diesem Kerneinzugsgebiet kdnnen erfah-
rungsgeman die intensivsten Einkaufsbezie-
hungen aufgebaut werden, so dass dieser
Bereich in der nachstehenden Wirkungs-
analyse sehr eingehend beleuchtet werden
solf.

¢ Das Naheinzugsgebiet (Zone II) reicht im
Norden etwa bis zur Dhiinntalsperre, im
Osten bis vor Gummersbach, im Siiden um-
fasst es St. Augustin und Hennef und im
Wasten weite Teile von Kdin,

e Das Ferneinzugsgebhiet ist der Bereich, aus
dem noch mehr ader weniger regetmalige
Kundenbeziehungen, aber auch eine ver-
gleichsweise niedrige Marktdurchdringung zu
erwarten stehen, da abgesehen von den be-
achtlichen Entfernungen fiir die Kunden eine
Vielzahl an typgleichen Anbietern zur Verfi-
gung stehen.

Mit einem Potenzial von insgesamt gut 3,1 Mio.
Menschen im abgegrenzten Einzugsgebiet steht
eine sehr 'solide’ bestiickte Einwohnerplattform zur
Verfligung.

Insbesondere durch die verkehrsorientierte Lage des
Mikro-Standortes sowie die Bereitschaft der Kunden,
beim Mobeleinkauf eine weite Anreise in Kauf zu
nehmen, sind iiber das Einzugsgebiet hinausgehende
sporadische Einkaufsbeziehungen von weiter entfernt
lebenden Kunden zu erwarten. Um diese adaquat zu
berlicksichtigen, wird bei den nachfolgenden Berech-
nungen zum relevanten Nachfragevolumen zusatzlich

eine 5 %-ige Potenzialreserve in Ansatz gebracht.

Weitere Einzelheiten zur Reichwerte und réumlichen
Ausdehnung des Einzugsgebietes sind der nach-
stehenden Abbildung 1 zu entnehmen.

Ausgehend von dem oben aufgezeigten Beviilke-
rungspotenzial im Einzugsgebiet des Mébethauses
ergibt sich, unter Beriicksichtigung der gebietsspezi-
fischen Pro-Kopf-Ausgabebetrége, ein einzelhandels-
relevantes Nachfragevolumen (inkl, Potenzialreser-
ve) von insgesamt rd. 18,4 Mrd. Euro p.a.

Als untersuchungsrelevante Machfrageplatt-
form steht im Einzugsgebiet dabei ein Nachfrage-
volumen von rd. 2,4 Mrd. Euro p.a. zur Verfligung,
auf das dass Mobelhaus refleldieren kann.

Flr die untersuchungsrelevanten Randsortimente
ergeben sich folgende Nachfragepotenziale:

o  ElektrogroB-/-kleingerdte, Lampen, Leuchten:
rd. 546 Mio. Euro p.a.

= Haushaltswaren/Geschenlkariikel/Bilder:
rd, 324 Mio. Eurc p.a.

e Haus- und Heimtextilien:
rd. 394 Mia. Euro p.a.

Weitere Details und Informationen sind den
folgenden Tabelle 2 und 3 zu entnefimen.
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Tabelle 2:  Einwohner und Nachfragevolumen im perspektivischen Einzugsgebiet des neu strukturierten "Résrather Mébelzentrums”

Einwohner Einwohner Einwohner Einzel- Einzel- Einzelhandels-
Machfrageplatiform per handels- handels- relevantes
01.01.2008 relevanter relevantes Nachfragevolumen
1 Kaufkraft- Nachfrage- gesamt
Index der volumen je 2009
GfiK Einwohner
2)

Zone/Gebietseinheit absolut in % Index in Eura in Mio, Euro in %
Zone I Kerneinzugsgebiet 293,295 9,3 109,46 5.702 1.672,4 9,1
Zone II Naheinzugsgebiet 1.190.844 37,8 1078 5.606 6.675,7 36,2
Zone III Ferneinzugsgebiet 1.663.674 52,9 106,6 5.544 §.222,8 50,0
Gesamt 3.147.813 100,0 _107',:3.-'. 5.582 17.571,0 95,2
5 %-ige Patenzialreserve fiir sporadische Kunden aus 4785 a8
weiter entfernten Stédten/Gemeinden ! !
Einzugsgehiet insgesamt . . 18.449.5 100,0

Rundungsdifferenzen maglich

Lt. Statistischen Berichten des Statistischen Landesamtes.
7

Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag in Deutschland betrégt 2009 5.201,- Euro, exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl.

Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig), Versand-/Onlineghandel und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der
Grundlage van Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamies in Wiesbaden.
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Tabelle 3:  Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach den untersuchungsrelevanten Warengruppen und Einzugsgebietszonen

des neu strukturierten "Rosrather Mébelzentrums"

Nachfrageplattform Einzel- Nachfragevolumen 2009
handels-
relevantes
Nachfrage- 5 a-ige
volumen je Potenzial-
Einwohner
1) Zone I Zone IT Zone IIT reserve Gesamt
Warengruppen/Sartimente in Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in Mia, Euro in Mio. Eurg in Mio. Euro
EtektrogroBgerdte, Elekirokleingeréte, Lampen, Leuchten 165 48,5 193,0 276,9 26,0 545,6
Haushaitswaren/Geschenke/Bilder ¥ 98 29,2 1i8,1 161,6 15,4 324,3
Haus- und Heimtextilien 119 35,7 143,7 195,4 18,7 393,6
Untersuchungsrelevante Randsortimente insgesamt 382 114,8 454,8 - 633,8 60,2 1.263,5
Mabel/Einrichtungsbedart * 346 104,2 408,7 576,1 54,5 1.143,5
Insgesamt e L 728 2189 863,5 1.209,9 114,6 2.407,0

Rundungsdifferenzen maglich
Lt. Angaben der GFK GeoMarketing 2009, eigene Berechnungen,
b3

%' Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

EinschlieBlich Matratzen, Teppiche/Bodenbelige.

Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und Bilder/Bilderrahmen.
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5 Die relevante Einzelhandelssituation

Abbildung 2: Relevante Mébelhduser innerhalb des Einzugsgebietes
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Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend wird die relevante Finzelhandelssituation
fiir das Mdbethaus an der Kdiner Strafe in Rdsrath
aufgezeigt und analysiert.

Dabeyi sind zwel Dimensionen zu betrachten.

2um einen ist der direkte Weltbewerb im Mobel-
einzethande! der Region refevant. Betroffen sind ins-
besondere die fypgleichen/-ahnlichen, groBféchigen
Mbbelhduser der Region, die nachstehend tabelia-
risch dargestellt werden (> 8.000 m? Verkaufs-
fidche).

Im direkteren Umfeld, also im Kerneinzugsgebiet,
werden zudem auch die kileineren Mobelbsuser
aufgefiinhrt (> 4.000 m? Verkaufsfidche).

Zum anderen ist mit Blick auf die Wirkungsanalyse zu
tiberpriifen, inwieweit die refevanten zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch die geplante Neuaufstellung
des Rdsrather Mobelzentrums betroffen sind (v,
hierzu die methodische Vorbemerkung zu Kapitel
5.2).

5.1 Die Mabeleinzelhandelsszene in
der Region Koln

Vor dem Hintergrund, dass Mdbel heutzutage oftmals
vom Kunden selbst transportiert werden und dabei
schweres und sperriges Mobiliar verfrachtet wird, hat
sich der Mbbeleinkauf zu einem klassischen Pkw-Ein-
lauf entwickelt.

Zudem handelt es sich bet Mdbeln um langfristige
und kostenintensive Waren, deren Anschaffung die
Kunden sehr genau abwagen. Aus dieser Situation
heraus besteht die Motivation der Kunden, eine
langere Anfahrt in Kauf zu nehmen, als dies bei
anderen Waren Gblich ist.

Insofern haben sich hierzulande tendenziell immer
grBere Mébelhduser entwickelt, die auch eine regio-
nale Ausstrahlungswirkung entfalten. So stellt im
Kontext dieser Analyse, einhergehend mit dem abge-
grenzten Einzugsgebiet, die Region Koln den Wettbe-
werbsrahmen dar,

Innerhalb dieses Rahmens besteht ein intensive
Wettbewerbslandschaft mit einer Vielzahl an groB-
flachigen, typgleichen Mabelhdusern besteht, die
neben den mdbelhaustypischen Warensortimenten
alle auch in nicht unerheblichem Umfang sog. Rand-
sortimente flhren, um ihr Angebot zu arrondieren.

Im etwas engeren rdumlichen Sinne (= Kerneinzugs-
gebiet) bestehen zudem mehrere 'kiginere' Mabel-
hauser, die aufgrund ihrer rdumlichen Nihe ebenfalls
als Wettbewerb relevant sein kdnnen.

Gleichwonhl ist in diesem Kontext darauf hinzuweisen,
dass diese oftmals ein anderes Genre bedienen, als

dies die eher preisaggressiven GroBflachenstandorte
tun. Beispielhaft sei hier das Mobelhaus Lenz in Ber-
gisch Gladbach (schon in Zone II des Einzugsgebiets
gelegen) genannt, das mit einer wertigen, persén-
lichen Ausrichtung ein anderes Kundenklienkel an-
sprechen dirfte, als das neuaufgestelite "Réisrather
Mobelzentrum'.

Mit Blick auf im Mobelbereich anstehende Verschie-
bungen im regionalen Einzelhandelsgefiige ist darauf
hinzuweisen, dass das M&bethaus Hausmann aus
Niederkassel laut Presseberichten seinen Standort
verlagern und in das seit Ende 2009 leer stehende
Mabelhaus "Airport” umziehen will.

Eine Ubersicht zu den groBfidchigen Mébelhdusern
der Region sowie zu den wichtigsten Weltbewerbern
im Kerneinzugsgebiet ist den nachstehenden Tabellen
4 bis 6 sowie der vorstehenden Karte zu entnehmen.
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Tabelle 4:

Mébelwettbewerb ab 4.000 m?2 Verkaufsfliche im Kerneinzugsgebiet (Zone I)

Name Stadt Adresse Entfernung Zone Veri;zt;i;s:‘iiche
inm2
Poco Doméne KéIn Fuggerstrafie rd. 8 km 1 6.000
Trosser Kaln Rudolf-Diesel-Straie rd. 9 km I 4,300
Poria Kdln Frankfurter Strafle rd. 13 km I 39.000
Mobel Boss Kéin Frankfurter StraBe rd, 13 km i 5.000
Wettbewerber in der Kerneinzugsgebietszone I insgesamt 54.300
davon auf Kélner Stadtgebiet in der Kerneinzugsgebietszone I insgesamt 54.306
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Tabelle 5:

Mobelwettbewerb ab 8.000 m? Verkaufsfliche im Naheinzugsgebiet (Zone II)

Name Stadt Adresse Entfernung Zone Verl;ael.;i;s::iiche
in m2
Mobel Flamme Kaln Rolshover Stralle rd. 12 km H 8.000
Tkea Kéln Godorfer HauptstraBe rd, 18 km II 16.500
Mébel Hausmann Niederkassel OberstraBe rd. 22 km II 9.000
Trosser Kgln Diirener Strafie rd. 23 km I 8.000
Roller Koln Max-Planck-Strafie rd. 23 km II 11,500
Mambo Kdln Max-Planck-Strafie rd. 23 km I 8.000
Tkea Kéln Buzweiler-Strake rd. 23 km I 25.000
groBfiachige Wettbewerber in der Einzugsgebietszone I1 insgesamt 86.000
davon auf Kélner Stadtgebiet in der Einzugsgehietszone 11 insgesamt 77.000
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Tabelle 6:

Regional bedeutende Mobelhduser im Ferneinzugsgebiet (Zone II1)

Name Stadt Adresse Entfernung Zone Verlaufsfliche

gesamt
in m2

Mobelhaus Smide Leverkusen Manforter StraBe rd. 21 km I 42.500

(inkl. Sponti)

Porta (inkl. Boss) Frechen Europaalles rd. 25 km 11 46.000

Parta (inld. Boss) Bornheim Alexander-Bell-StraBe rd. 27 km 11 29.800

Rolter Wiehl Werner-von-Siemens- rd. 35 km T 16500

Strafie
Mabel Hausmann Bergheim Humboldtstrale rd. 41 km i 18.000
grofiflachige Wettbewerber in der Einzugsgebietszone III insgesamt 152.800

G
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5.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet

Abbildung 3: Untersuchte zentrale Versorgungsbereiche
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Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend wird die Einzelhandelssituation in den
untersuchten Zeniren/zentralen Versorgungsberei-
chen tabellarisch aufbereitat, eine kurze gualitative
Einschadtzung der Standortbereiche gegeben und
mogliche relevante Planungen aufgezeigt (sowerit
bekannt und recherchierbar).

Die Angaben zur Einzelhandelsstruttur beruhen auf
den Ergebnissen der von GfK GeoMarketing anldsslich
der vorliegenden Studie durchgefiihrten Verkaufs-
fldchenerhebung in den relevanten Warengruppen,
so dass dieser Untersuchung ein aktvel! ermittefter
Status zugrunde fiegt.

Hinsichtlich der fijr das Kalenderjahr 2009 hochge-
rechineten Einzelfhandelsumsdize ist darauf hinzu-
weisen, dass GfK GeoMarketing iber vertraufiche
Angaben zu den Brutto-Umsdtzen einer Vielzah! von
fdchengroBen, tberregional agierenden Anbietern
verfiigt und diese Umsatzangaben entsprechend in
die Datenaufbereitung eingeflossen sind.

Die Umsatzleistungen der (ibrigen { adengeschéfte
wurden auf der Basis branchen- und marfitiblicher
Fldchenproduktivitdten sowie unter Beriicksichtigung
der jewelligen spezifischen Rahmenbedingungen und
augenscheinlichen Gegebenheiten (u.a. Standort/
Lage, Sortimentsstruktur/-tiefe, Markenpfege, Kun-
genfrequenzen, Zustand der Verkaufsréume) durch
€in fangjshrig erfafirenes Gutachterteam qualifiziert
bewertet.

Die Tabellen umiassen die wesentlichen relevanten
Strukitur- und Leistungsdaten des Einzelhandels in
den jeweiligen Zentren/zentralen Versorgungs-
bereichen (Verkaulsfidche und Umsatz nach den
untersuchungsrelevanten Randsortimentean),

Ausgewiesen werden nur die aktiv betriebenen
Verkaufsfidchen. Leer stehende Ladeniokale, die
naturgemdal nicht umsatzwirksam und auch keiner
Branche zurechenbar sind, fiefan in die Berech-
nungen zum Verkaufsfidchenbestand und Urnsatz
icht ein.

Aus Datenschutzgriinden kdnnen Werte nur dann
ausgewiesen werden, wenn in der jeweiligen Waren-
gruppe mindestens drei Anbieter vorhanden sind. Ist
aies nicht der Fal, werden Warengruppen und/oder
Sortimente zusammengelasst, um dennoch einen
Nachweis zu ermdglichen. Werte, die der Geheimbal-
tung unterfiegen, werden in den Tabeflen als Punkt
ausgewiesen, fliefen aber selbstverstindlich in die
Berechnung der Gesamisummen ein.

Die Untersuchung beschrénkt sich dabei auf die Ana-
lyse der zentralen Versorgungsbereiche im Kernein-
zugsgebiet. Diesbezijglich ist darauf hinzuweisen,
dass gemdl der malBgeblichen gravitationstheore-
tischen Modelle davon auszugehen ist, dass die Um-
satzauswirkungen des Vorhabens in wester entfernt
gelegenen zentralen Versorgungsbereichen generel!
geringer ausfallen dirften als im Kerneinzugsgebiet,
Sofern fir die untersuchien, nehe gelegenen Zentren
im Kerneinzugsgebiet keinerlel refevante negative
Umsatzwirkungen fesizustellen sind, ist eindetrtig
davon auszugehen, dass diese in den weiter entfernt
gelegenen Zentren noch geringer ausialien. Hiar ist
auch zu beriicksichtigen, dass das Kerneinzugsgebiet
vorr den Guiachtern in rdumiicher Hinsicht so abge-
grenzt wurde, dass hier die stdrksten Einkaufsver-
fechtungen der ortsanséssigen Bevifkerung anzu-
nehmen sind (siehe auch Ausfiifirungen zum Finzugs-
gebiet in Kapite! 4).

Fur die Abgrenzung der Zentren {(vgl. Abbildung 3)
haben die Gutachter - soweit vorhanden - die Einzel-
handels- und Zentrenkonzepte der jeweiligen Stidte/
Gemeinden zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wesentiichen Haupt- und Nebenzentren, wéhrend
die stérker auf reine Nahversorgung bzw. den perio-
dischen Bedarfsbereich ausgerichteten Zentren nicht
ausgewiesen werdern,

Fiir Lofnar sei darauf hingewiesen, dass nach Aus-
Kunft der Stadtverwalfung keine offizielle Zentren-
abgrenzung existiert. Daher erfolgte die Abgrenzung
vor Ort durch das Gutachtertearm unter réumiich-
funktionalen Aspekten.

Fiir Kbin wurden das Zentrenkonzept aus dam Jahr
18992 sowie das Nahversorgungskonzept aus dem
Jahr 2003 herangezogen. Eine Fortschreibung des
Kbiner Linzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird
derzeit erarbeitet und ist noch nicht endabgestimmt:
Vorfiegende Informationen zur beabsichtigiten verén-
derten Hierarchisierung/Funktionszuweisung der
bisherigen Mittelbereichs- und Nahbereichszentren
wurden jedoch bereits bei der Auswahli der Zentren
berlicksichtigt. So werden kiinftig voraussichtlich
keine Mittelbereichszentren’ mehr ausgewiesen, sie
werden entwveder als Bezitkstellzentrum oder als
Staditeilzentrum eingestuft.,

Die bisherigen Nahbereichszentren im Untersu-
chungsraum werden kiinftig zu Stadtted- oder sber
(bei starker Nahversorgungsfokussierting) zu Stadft-
viertelzentren. Im Fall des Bezirkszentrums Koin-Porz
lagen zudem nevere Informationen zur réumlichen
Abgrenzung vor, die bereits beriicksichtigt wurden.

' Dies batrifft im Kontext dieser Studie das hisherige Mittel-
bereichszentrum Urbach, das kiinftig wahrscheinlich als
Stadtteilzentrum fungieren wird.

G GepMarketing., Growdh from Knoviedge T
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5.2,1 Rosrath

Hauptzentrum Résrath-Mitte (rd. 2,8 km dstiich)

Zeslrum "
Ladeneinzelhandelsumsitze Riiszath, Havptzentrum
Verkaufsfidchen Ladeneinzelhandels- Einzethandels-
Verkaufsfliche? umsatz"
Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. Eura
ElektrogroBgerate, Eektrokleingarite,
iampen, Leuchten
Raushaltswaren/Geschenke/ildar
Haus- und Heimtextilion ™
Untersuchungsretavanta
Randsortimente insgesamt : 285 0,90

- Rundungsdifierenzen miglich

Y Figene Berethnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recharchen der Gutachter
(Stichiagserhebung). Exkl, Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops,
Apothekenumsaiza (anteilig) usd Ausgaben beim Lebensmittethandwerk.

* Stand: Marz 20,

3 Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzelian/Geschenkartikel und

" Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbetige.,

Als ausgewiesenes Hauptzentrum in Rosrath fungiert
die Innenstadt von Rdsrath, die sich entlang der
Hauptstrafe entwickelt,

Das Zentrum macht einen insgesamt gut angenom-
menen Eindruck, wobei die Verkehrsbelastung (ins-
besondere im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Siilz-
talerstraBe) die Aufenthaltsqualitdt beeinflusst.

GriBere Anbieter sind u.a. ein Rewe Supermarkt
sowie ein Lidl Discounter. Des Weiteren sind u.a.
Drogerie Rossmann, Parfiimerie Becker, EP Bosbach
zu erwdhnen.

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten werden
auf rd. 285 m2 Verkaufsflache derzeit rd. 0,9 Mio.
Euro Umsaiz p.a. generiert.

Es bestehen Planungen, am Standort von Lid! einen
Vollsortimenter mit Getrénkemarkt anzusiedeln (ins-
gesamt rd. 1.500 m2 Verkaufsflache), so dass hier
ein klarer Versorgungsschwerpunkt fiir Risrath
entstehen kénnte,

Nebenzentrum Hoffnungsthal
(rd. 5,0 ki nordostiich)

Als Nebenzentrum besteht in Rosrath die stidte-
baulich attraktive Ortsmitte des Stadtteils
Hoffnungsthal, die sich entlang der HauptstraBe
entwickelt.

Das Nebenzentrum wird von einem recht attraktiven,
kleinteiligen Ladenbesatz bestimmt; zudem sind hier
auch Nahversorger ansdssig, wie etwa der Super-
markt Edeka aktiv.

Nebenzentrum Forsbach (rd. 5,5 km nordostlich)

Das Nebenzentrum Forsbach entwickelt sich entlang
der Bensberger Strafle und erfiillt vor allem Stadtteil-
versorgungsfunktionen,

Als wichtiger Nahversorger ist der jiingst eréiffnete
Vollsortimenter Rewe sowie ein Schlecker Drogerie-
mark{ zu nennen. Ansonsten bestimmt ein kleinteilig
strukturierter Ladenbesatz das Zenktrum.

Zantrum Résrath, NZ Hoffaungsthal und
Ladeneinzethandelsumsitze Fersbach zusammen
Verkaufsflichen

Ladeneinzethandels- Einzelhandels-

Varlaufsfliche!? umsatz!!

Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. Eura

Elekirografigerite, Elektrokleingerate, |

tampen, Lauchten

Haushaltswaren/Geschenke/Bilder 158 0,44

Haus- urd Heimtextisen

srefey o

Untersuchung ante 270 1,25

Randsartimente insgasamt

- Rundungsdifferenzen méglich

' Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkk. Tankstelienshops,
Apathekenumsitze (antellig) und Ausgaben beim Lebensmitielhandwerk.

b Stand: Midrz 2010,

Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartiked und

Y Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

In den beiden Nebenzentren Forsbach und Hoff-
nungsthal sind derzeit zusammen genommen etwa
370 m?2 Verkaufsflache in den untersuchungsrele-
vanten Warensartimenten angesiedalt,

GIX GealMarkefing, Grovth fom Knowd




5.2.2 Koln

Bezirkszentrum Porz (rd. 10 km westlich)

Zentrum " -
Ladeneinzethandalsumsitze i¢éln, Beziriszentrum Porz
Veriaufsfidchen Ladeneinzeihandeis-  Einzelhandels-
Verkaufsflache! umsatz?
Warangruppen/Sortimente inm? in Mio. Eure
ElektrogroBgerdte, Elektrokleingerite,
Lampen, Lauchten 1130 6,03
Haushallswaren/Geschenke/Bidar 330 0,87
Haus- und Haimtextilien ¥
Untersuchungsrelavante
ung 1.460 6,92

Randsertimente insgesamt

- Rundungsdifferenzen maglich

% Eigene Berechnungen auf der Basis der Var-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, BrennstofTe; inkl. Tankstelenshops,
Apothekenumsiatze (anteilig) und Ausgaban heim Lebensmittelhandwerk.

3 Sland: Marz 2010,

Die Warengnippen/Sortimente Hausrat/Glas/Porreltan/Geschenkartikel und

Y QOhne die Sertimente Matratzen und Teppiche/Badenbelagea.

Das Bezirkszentrum Porz erfilllt ibergeordnete
Versorgungsfunktionen fiir den rechtsrheinischen
Kélner Stadtbezirk Porz.

Kern des insgesamt weitldufigen Bezirkszentrums ist
der als Fullgingerzone ausgewiesene Bereich
zwischen BahnhofstraBe und WilhelmstraBe. Aber
auch Bereiche der HauptstraBe, des Friedrich-Ebert-
Ufers, der KarlstraBe und der Philipp-Reis-Strafe und
der Mihlenstrafe etc. sind dem Bezirkszentrum
funktional zugeordnet.

Einzelhandlerischer Kristallisationspunkt ist das "City
Center Porz" (mit u.a. Saturn, C & A) in der Josef-
straBe.

In dem Zentrum besteht die Herausforderung, fiir
das derzeit leer stehende, zentral im Bezirkszentrum
situierte Hertie-Gebdude eine attraktive Nachnutzung
zu finden.

Auch besteht seit lingerem ein Entwicklungskonzept
fiir das Bezirkszentrum, das aber durch die Hertie-
SchlieBung Uiberhoit sein diirfte.

Untersuchungsrelevante Sortimente werden im
Bezirkszentrum derzeit auf insgesamt rd. 1.460 m?
Verkaufsflache angeboten. Auf diesen diirfte derzeit
ein jahrlicher Einzelhandelsumsatz von rd. 6,92 Mio.
Euro generiert werden; von daher ergibt sich eine
vergleichsweise hohe Raumieistung, die insbesondere
auf die Leistungsstarke von Saturn zurlick zuftihren
sein dirfte.

Nahbereichszentrum Rath/Heumar
{rd. 5,9 km nordwestfich)

Zantrum

Ladeneinzalhandelsumsitze K8ln, Rath
Verkaufsfiiichen Ladeneinzelhandels- Einzelhandels-
Verkaufsfliche'? umsatz!!
Warengruppen/Sortimente inm? in Mio, Euro
Elekirogroligeréte, Eleltrokleingerite, )
Lampen, Leuchten
Haushaltswaren/Geschenkea/Giider
Haus- und Heimtextilien ™
Untersuchungseeievante 260 0,68

Randsortimente insgesamt

- Rundungsdifierenzen moglich

U Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutarhier
(Stichtagserhabung). Exkl. Kz, Brennstofie; inkl. Tankstellenshops,
Apothekenumsitze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittethandwerk.

N Stand: Marz 2010,

" Die Warengruppen/Sortimente Hausral/Glas/ParzellanfGeschenkartikel und

' Ohne die Surtimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige,

Der Stadtteit Rath/Heumar gehért zum Kélner Bezirk
Kalk und grenzt im Qsten an die Stadt Risrath.

Das bislang als Nahbereichszentrum ausgewiasene
Zentrum von Rath/Heumar entwickelt sich straBen-
begleitend entlang der Réisrather Strafe.

Insgesamt zeigt sich ein eher unzusammenhangen-
der Einzelhandelsbesatz, in dem ein Rewa-Super-
markt Nahversorgungsfunktionen erfiillt.

Ansonsten besteht ein kleinteiliger, kaum filialisierter
Besatz, der fast ausschlieBlich auf Kunden aus dem
direkten und/oder sehr nahen Umfeld reflektieren
diirfte.

G Geoblarieting. Grouth from Knowledoe B
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Wichtigster Versorgungsstandort diirfte aber der
Bereich Rdsrather StraBBe/An der Ortskante (u.a.
Rewe, Getrénkemarkt, Fressnapf; ausreichend Park-
platze) sein, der bereits auBerhalb des abgegrenzten
Zentrumsbereiches liegt,

Im Nahbereichszentrum Rath/Heumar werden unter-
suchungsrelevante Sortimente werden aktuell auf
insgesamt 260 m? Verkaufsflache angeboten.

Nahbereichszemtrum Alt-Briick
(rd. 8.1 km nordwestich)

Mittelbereichszentrum Urbach
(rd. 8,7 km westlich)

Zentrum . " Zentrum ”
Ladeneinzathandelsumsitze Kéin, Alt-Brijck Ladenainzethandelsumsitze ¥@ln, Urbach
Verkaufsftichen Ladeneinzelhandels- Einzelhandels- Verkaufstiichen Ladeneinzelhandels- Einzelhandals-
Verkaufsfliche?? umsatz!! Verlaufsiiche umsatz!
Warengrugpen/Sortimante inm2 in Mia. Euro Warengruppen/Sortimente inm? in Mig, Eurp
Elektrogrobgerate, Elektroklaingerate, ) i Eleltrogrofigerite, Flektrokleingerate,
Lampen, Leuchten Lampen, Letchten
Haushaltswaren/Geschenke/Bider 7 Haushaltswaren/Geschenke/Bilder ¥ 230 0,56
Haus- und Helmitextiien Haus- und Heimtextilien
Untersuchongsrelevante’ g0 0,18 Untersuchungsrelevante 240 1,22

Randsortimante insgesamt

Randsortimente insgesamt

- Rundungsdifferenzen maglich

U Eigene Berechnungen auf der Basis der Var-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichiagserhebung). Exkl. Kfz, Brennsioffe; inkt, Tankstalienshaps,
Apothekenumsatze {antzilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk.

B Stand: Marz 20:0.

¥ Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und

' Dhne die Sortimente Matratzen und TeppichefBodenbalige,

Das Nahbereichszentrum hat gewisse Versorgungs-
funktionen fiir den Stadttell Briick (Bezirk Kalk) und
entwickelt sich straBenbegleitend entlang der Olpe-
ner Strafie (zwischen In der Handschaft im Westen
und der Qverather StraBe im Osten).

Im Zentrumsbereich besteht ein kleinteilig struktu-
rierter Ladenbesatz, der neben Einzelhandel auch
Dienstleistungs-, Gastronomie- und Freizeiteinrich-
tungen umfasst, Wichtigste Versorger sind ein Rewe
City und Rossmann, ansonsten sind vor allem lokale,
nicht filialisierte Anbieter zu konstatieren, wie u.a.
HiFi Schmidt, Orient Teppich-Galerie Keyvan, Remy
Moden, etc.

Untersuchungsrelevante Sartimente werden auf

rd. 80 m2 Verkaufsflache angeboten.

- Rundungsdifierenzen moglich

i

Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
{Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshaps,
Apcthekenumsétze {anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerl,
2} Stand: M&rz 2010,

3 Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzefian/Geschenkartikel und
Y Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbeliige.

Das Mittelbereichszentrum Urbach (perspektivisch
vermulfich Stadtteilzentrum) liegt im Kolner Stadtted
Urbach, der zum Stadtbezirk Porz gehdrt.

Das Zentrum entwickelt sich primér straBenbeglei-
tend entlang der KaiserstraBe.

Hier besteht ein insgesamt im unteren bis mittleren
Genre agierender, tlw. unzusammenhangender
Ladenbesatz, der neben Nahversorgern (u.a. Hit,
Penny) auch Anbieter wie KiK Textil-Diskant, T&d,
Béckerei, Apotheke, Elektro Scholz & Partner, Parzer
Erlebnishaus, Hobby-Studio, etc. umfasst.

Untersuchungsrelevante Sortimente werden derzeit
auf insgesamt rd. 440 m2 Verkaufsfidche angeboten.

GIR GeoMarketing




Nahberaichszentrum Wahnheide
(rd. 11 km stidwestiich)

Zentrum " .
{adeneinzelhandal Size Kétn, Wahnheide
Verkaufsflichen inzelhandels  Ein S
Verkaufsfliche®? umsatz
Warengruppen/Sartimenta in m? in Mig. Eure
Elektmgrofigerste, Elekirokdeingerite,
tampen, Leuchtan h N
Haushattswaren/Geschenke/Bilder
Haus- und Helmtextilien
Untersuchungsralevante - 120 0.30
y . .. r

Randsortitmente insgesamt

- Rundungsdifferenzen miglich

' Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Exkl. ¥fz, Brennstoffe; ink). Tankstellenshops,
Apothekenumsiitze (antellig} und Ausgaben beim Lehensmittaihandwerk,

2 Stand: Marz 2010,

Die Warengruppen/Sortiments Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und

" Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

Das Nahbereichszentrum Wahnheide erfiillt Versor-
gungsfunktionen fiir den Kdin-Porzer Stadtteil Wahn-
heide.

Am Gstlichen Abschnitt der HeidestraBe (zwischen
SchiitzenstraBe und Linder Mauspfad) besteht ein mit
dem Pkw gut zu erreichendes Zentrum, dessen Auf-
enthaltsqualitat durch die Verkehrsbelastung einge-
schrénkt wird.

Versorgungsfunktionen erfiilen der Standortverbund
von Aldi und Rewe am d6stlichen Ende der Zentrums
sowie die Anbieter Plus und Schlecker am westlichen
Ausgang.

Dazwischen entwickelt sich ein kleinteilig struktu-
rierter, lockerer Besatzmix, der auch von
verschiedenen Dienstleistungseinrichtungen sowie
(aufgrund der Flughafennghe) mehreren Hotels
erganzt wird.

Die untersuchungsrelevanten Sortimente werden
derzeit auf insgesamt rd. 120 m2 Verkaufsfliche
angeboten.

Nahbereichszentrum Wahn
(rd. 12 km siidwestlich)

Zentruem

Ladeneinzelhandelsumsitze Kdln, Watn

Verkaufsfla - .
riaufsilichen Ladeneinzelhandels- Einzelhandols-

Verkaufsflicha? umsatz*!
Warengrupgen Sortimenta inm? in Mio, Euro
Elektrogrofgerdte, Elektrokleingerite, ] )
{ampen, Leuchten
Haushaltswaren/Geschenke/Bilder *
Haus- und Heimtextilien
Untersuchungsralevante 190 0,52

Randsortimente insgesamt

- Rungungsdifferanzan miglich

U Eigene Borechnungen auf der Basis der Yor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung), Exkl. Kfz, Brennstoffe; int. Tankstelienshops,
Apothekenumsitze {anteilig) und Ausgaben baim Lebensmittelbandwerk,

# Stand: Marz 2010

% Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzallan/Gescheniartikel und

* Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Aodenbatige.

Im Kélner Bezirk Porz besteht der Stadtteil Wahn,
dessen Nahbereichszentrum sich an HeidestraRe
{westlicher Abschnitt) und Frankfurter StraBe
{Kreuzungsbereich zur Heidestrale) entfaltet.

Hier besteht ein vor allem auf die Nahversorgung
ausgerichteter Besatz, in dem Lidl und Rewe sowie
Schlecker wichtige Anbieter darstellen.

Ansonsten bestehen in dem mit einer eingeschrank-
ten Aufenthaltsqualitdt versehenen Nahbersichs-
zentrum verschiedene tiw, tradierte lokale Einzel-
handler wie etwa das Schuhhaus Buschmann, aber
auch Ladenleersténde.

Untersuchungsrelevante Sortimente werden auf
insgesamt rd. 190 m? Verkaufsfldche angeboten.

GIE GeaMzrketing, Growth om Knovde




5.2.3 Bergisch Gladbach

Nebenzentrum Refrath (rd. 8.9 km norddstlich)

Zentrum .
Ladenainzelhandet stva Bergisch-Gladbach, N2 Rafrath
Verkaufstlichen Ladeneinzelhandels- Einzethandals-
Verkaufsfliche!! vmsatz"
Warengruppen/Sortimente in m32 in Mig, Fure
Elektrogrofigerite, Elektrokleingerste,
tampen, Leuchten
HaushaitswarenjGeschenkesBilder * 560 1,32
Haus- und Heimtextitien
Untersuchungsret te
pareievan 760 1,75

Randsortimente insgesamt

- Rundungsdifferenzen miglich

Y Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inld, Tankstellenshops,
Apathekenumsgtze (anteifig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk.

} Stand: M&rz 2010.

'} Die Warengrugpen/Sortimente Hausrat/Glas/Parzellan/Geschenkartikel und

* Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

Im Stadtteil Refrath der Stadt Bergisch Gladbach
befindet sich das Nebenzentrum Refrath, das wich-
tige Erganzungs- bzw. Entlastungsfunktionen fir das
Hauptzentrum Stadtmitte Bergisch Gladbach {iber-
nimmt. Im Bereich Siebenmorgen, Bertram-Blank-
StraB8e, Kirchplatz, DolmanstraBe, Peter-Biirling-
Passage besteht ein grofiflachig als FuBgangerzone/
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesenes Zentrum
mit einem insgesamt sehr abwechslungsreichen
Einzelhandelsbesatz.

Dieser reicht {iber die reine Nahversorgungsfunktion
(u.a. Penny, Rewe City, dm Drogerie, Rossmann,
Keadi, Bdcker, etc.} hinaus und umfasst auch lokale
Modeanbieter, Weinhandlungen, Einrichtungsbedarf
(u.a. Amabile, taculi) etc.

Hinzuweisen ist aber auch darauf, dass im Zentrums-
bereich einige (tlw. konzeptionell bedingte) Laden-
leerstdnde bestehen (u.a. "7-Morgen-Passage”).

Im Nebenzentrum Refrath werden derzeit auf
rd. 760 m? Verkaufsflache untersuchungsrelevante
Sortimente angeboten.

Nebenzenirum Bensberg (rd. 11 km ndrdlich)

Zentrum

Ladeneinzelhandelsumsitze Bargisch-Gladbach, NZ Bensberg

Verkaufsfidchen Ladeneinzethandels- Einzelhandels-
Verkaufsfliche'!? umsatz"!
Warengruppen/Sortiments inm? in Mio. Euro
Elektrogrofigeriite, Elektralieingerdte,

Lampen, Leuchten 9 030
Haushaltswaren/Geschenke/Bilder 680 1,47
Haus- und Heimtextitien * 65 0,13
Untersuchungsrelevante 835 1,00

Randsortimente insgasamt

- Rundungsdifieranzen méglich

't Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachiter
{Stichtagsernebung). Exkl. Kfz, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshaps,
Apothekenumsitze (anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk.

I stand: Marz 2010,

31 pie Warengruppen/Sartimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkantikel und

“ Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

Der Stadtteil Bensberg liegt im Siiden der Stadt
Bergisch Gladbach und grenzt an die Stadte Rosrath,
Gverath und Kéln an.

Das Nebenzentrum erstreckt sich entlang der tw. als
FuBgangerzone ausgestalteten Schlossstrafe in
ginem topographisch anspruchsvolien Gelénde.

Kennzeichnend sind ein dichter Besatz von zumeist
kleinteiligen Iokalen/regionalen Anbietern (u.a.
Clubman Mode, Rabe Spielwaren, Grafrath Schreib-
waren, Spielwaren/Hausrat Daubenblichel und
Haeger Intersport) und Filialisten {u.a. dm, Bonita,
Zeeman, Thalia Biicher, Kodi) sowie die beiden von
Leerstdnden betroffenen Centeranlagen "Lowen
Center” und "Schlosscenter” (u.a. KiK Textil-Diskont).

Flr die beiden genannten Center bzw. die ent-
sprechenden Leersidnde werden Nachnutzungen
gesucht, webei derzeit keine Interessenten bekannt
sind.

Untersuchungsrelevante Randsortimente werden im
Nebenzentrum Bensberg derzeit auf rd. 835 m? Ver-
kaufsfigche angeboten.
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5.2.4 OQverath

Hauptzentrum Overath (rd. 14 km norddstiich)

Zentrum

Ladenein delsumsitze Qverath, Hauptzentrum

Verkaufsflichen | o joneinzethandels-  Einzefhandels-

Verltaufsflache™? wmsatz!!
Warengruppen/Sortimente inm? in Mio, Euro
Elektrogrofigerate, Elektrokleingerite,
Lampen, Leuchten
Haushaltswaren/Geschenie/Bidar 295 0,85
Haus- und Haimtextilien ¥
Untersuchungsrelevante a0 1,32

Randsortimonte insgasamt

- Rurdungsdifferenzen miglich

Y Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stiehtagserhebung). Exkl. €7z, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops,
Appthekenumsitze (antelig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk:.

3 Stand: Mérz 2010.

% Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Parzellan/Geschenkartikel und

% Ohne die Sortiments Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

Als Ubergeordneter Versargungshereich der Stadt
Overath fungiert das Hauptzentrum Overath mit
einem breiten innerstédtischen Besatz. Die Innen-
stadt entwickelt sich entlang der (ibergeordneten
BundesstraBe 55 (HauptstraBe etwa zwischen Josefs-
hohe und {iber den Burgholzweg hinaus) und weist
eine insgesamt lineare Struktur auf,

Eine Aufweitung stellt die im westlichen Bereich des
Zentrums etablierte "Steinhof-Passage” am Stein-
hofplatz dar.

Trotz der Verkehrsbelastung besitzt die Innenstadt
Aufenthaltsqualitat und eine gewisse 'Bummel-Fre-
quenz' entfang der HauptstraBe, wobei die Ausdehn-
ung von fast 800 m etwas weitldufig erscheint.

Im Hauptzentrum besteht ein insgesamt interessan-
ter Besatz- und Betreibermix aus Filialbetrieben und
lokalen Anbietern.

Magnetfunktion dirften die "Steinhof-Passage" mit
verschiedenen groBflachigen Angeboten (u.a. Rewe,
Takko, Deichmann) sowie ein Edeka aktiv im west-
lichen Endbereich des Zentrums haben.

Ostlich der PropsteistraBe entwickelt sich efn kiein-
teiliger Besatz (u.a. Palm Schuhe, Wester Mode,
Carisma Wohnen & Schenken, EP Bosbach, u.a.).
Hinzuweisen ist aber auch darauf, dass in diesem
Abschnitt des Hauptzentrums verschiedene Laden-
leerstinde zu konstatieren sind.

Untersuchungsrelevante Warensortimente werden im
Hauptzentrum Overath derzeit auf insgesamt
rd. 470 m? Verkaufsfidche angeboten.

Hinzuweisen ist auf ein Vorhaben unweit siidlich des
Hauptzentrums. An der PropsteistraBe/Wiesenauel
sollen kurzfristig ein Hit Verbrauchermarict

(rd. 2.000 m? Verkaufsfldche) und ein Getrankemarkt
{rd. 800 m2 Verkaufsflache) entstehen.

NMebenzentrum Untereschbach
(rd. 8.7 km norddstiich)

Im Overather Ortsteil Untereschbach ist ein Neben-
zentrum ausgewiesen, das vor allem (Nah-) Versor-
gungsfunktionen fiir den Ortsteil bzw. funktional
zugeordnete Ortsteile erfiillen s0ll. Es entwickelt sich
an der Olper StraBe (L 136; Abschnitt zwischen Zum
Stlzufer und dem Kreuzungsbereich zur Hoffnungs-
thaler Strafe).

Der Besatz in dem mit einer hohen verkehrlichen
Lagegunst aber auch Verkehrsbelastung ausge-
statteten Nebenzentrum wird von einem Hit Ver-
brauchermarkt dominiert. Gegeniiber ist ein Dauben-
biichel Baufachmarkt situiert. Ansonsten bastehen
straBenbegleitend verschiedene kieinteilige Angebote
lokaler Einzelhandler in einem nicht immer zusam-
menhangenden Einzelhandelsbesatz.

Auch sind verschiedene Ladenlearstinde festzu-
stellen.

Nebenzentrum Steinenbriick
(rd. 10 km norddstiich)

Das Nebenzentrum Steinenbriick im Overather Orts-
teil Steinenbriick entwickelt sich ebenfalls entlang der
Olper Strafe (L 136; Abschnitt zwischen Holzbachtal-
straBe und etwa Am Golfplatz) und erfiilit vor allem
Nahversorgungsfunktionen.

Nahversorgungseinrichtungen sind u.a. der Vollsorti-
menter Rewe, Discounter Aldi und ein Drogeriemarkt.
Weiterfihrende Angebote sind u.a. Matratzen Outlet,
ein Schuhladen, Quelle Shop, Apotheke, Eiscafé, etc.
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Zentrum Overath, NZ Untereschbach und
Ladeneinzelhandelsumsiize Steinenbrilck zusammen
Verkaulsftichen

Ladereinzelhandats- Einzelthandels-

Verhaufsfliche!® umsatz!?

Warengruppen/Sortimente in m? in Mio, Eurg

ElektrogroBgeréte, Elektrakleingeritn,

Lampen, Leuchten

Haushaltswaren/Geschenke/Bilder

Haus- und Heimtextiien
Untersuchungsrelevante

9 105 0,31

Randsortimente insgesamt

- Rurdungsdifferenzen moglich

't Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). £xkl, Kfz, Brennstafie; inkl. Tankstelenshops,
Apothekenumsitze {anteflig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerl,

I Stand: Ma&rz 2010,

# Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und

# Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbalige,

In den beiden Nebenzentren Untereschbach und
Steinenbriick werden untersuchungsrelevante
Warensortimente derzeit auf zusammen rd. 105 m?
Verkaufsflache angeboten, so dass diese derzeit
keinerlei prégende Wirkung entfalten.

5.2,5 Lohmar

Lohmar-Ori/Zentrum (rd. 10 km siddstiich)

Wie berefts erwahnt, besteht (nach Auskunit der
Stadtverwaltung) Fir Lohmar derzeit noch keine
offizielie Zentrenabgrenzung. Daher erfolgte die
Abgrenzung vor Ort durch das Gutachterteam unter
réumiich-funktionalen Aspefkten.

Das Zentrum von Lohmar entwickelt sich augen-
scheinlich entlang der HauptstraBe mit einem
Schwerpunkt im Ladenbesatz zwischen Steinhéfer
Weg im Siiden und Johannesstrale im Norden.

In diesem Bereich besteht gin primér kleintelliger,
von lokalen Anbietern bestimmter Ladenbesatz.

Eine Ausnahme bildet der Standort "In den Hofen” im
Bereich KirchstraBe/Villa-Verde-StraBe, wo verschie-
dene Fachmadrkte (u.a. Rossmann, Schuhfachmarkt,
CBR Companies, KiK, Ernsting’s family) angesiedeft
wurden, wo aber auch noch Leerstinde zu verzeich-
nen sing.

Im nérdlichen Abschnitt des Zentrums besteht zudem
ein Plus-Discounter (soll u.U. erweitert werden), am
Frouardplatz weitere Anbieter wie etwa Edeka, IBS
Schreibwaren, Lieblingsstiicke, Wester Modelager.

Erganzt werden solt das Zentrum durch ein an der
BriickenstraBe geplantes Kaufland SB-Warenhaus
{rd. 3.500 m2 Verkaufsfifiche), das im Jahr 2011
ertiffnet werden soll.

Lohmar Wahlscheid (rd. 9.3 km siiddstlich)

Im Stadtteil Wahlscheid bestehen entlang der
Wahlscheider StraBe verschiedene Versorqungs-
einrichtungen bzw. Ladenlokale,

Im Kontext dieser Studie wurde eine recht weitlaufi-
ge Abgrenzung vargenommen, die von der Matthias-
Claudius-StraBBe im Stden bis zum Pastoratsweg im
Norden reicht.’

In diesem Bereich besteht ein loser Einzelhandels-
besatz, der u.a. ginen Edeka aktiv Markt, Schiecker
Drogeriemarkt sowie lokale Anbieter wie das Mode-
stiibchen, Laden 78, Bicker, Apotheke etc. umfasst,
jedoch keine fiber den Stadtteil hinaus reichende
Ausstrahlung entfalten diirfte.

Zu erwahnen sind ein Lidl Discounter und ein
Getrénkemarkt in Wahlscheid, die wichtige Nahver-
sorgungsfunktionen erfiillen (Standort Wahlscheider
Strafe/Kirchbach).

Im Zuge eines Einzelhandelskonzeptes konnte auch ein engere
Eingrenzung des Zentrums sinnvell sein. U aber die még-
lichers Auswirkungen der geplanten Randsartimente am Stand-
ort "Résrather Mobelzentrum” adaquat abzubilden, wurde
diese weitere Abgrenzung gewshlt.
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Zentrum
iadeneinzelhandelsumsiitze

Lohmar, HZ Lohmar-0et und NZ
Wahischeid zusammen

5.2.6 Troisdorf

Troisdorf Innenstadt (rd. 14 km siidwestiich)

Verkaufsfiiichen Ladeneinzelhandels-  Einzelhandels-

VerkaufsflicheV? umsatz"!
Warengruppen/Sartimente in m?2 in Mio. Euro
Elektrogrofigerdte, Elektrakleingerite, 140 0.53
Lampen, Leuchten ’
Haushaltswaren/Geschenke/Bilder 155 0,41
Haus- und Heimtextilien 65 0,14
Untersuchungsrelevant
g Ny 360 1,11

Randsortimente insgesamt

- Rundungedifferenzen miglich

Y Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Bxkl, %12, Brennstoffe; inkl. Tankstellenshops,
Apothekanumsdtze (antellig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwark,

W Stand; Méarz 2010.

¥ Die Warengruppen/Sortiments Hausrat/Glas/Parzelian/Geschenkartikel und

W Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige,

In den beiden definierten Versorgungsbereichen von
Lohmar werden untersuchungsrelevante Sartimente
derzeit auf zusammen rd. 360 m? Verkaufsflache
angeboten.

Zeptrum .
Ladeneinzelhandelsumsitze Tralsdarf, City

Verkautsflachen Ladeneinzelhandels- Einzethandals-

Verkaufsfliche!? umsatz!

Warengruppen/Sortimente inm? in Mig. Eurp
Elektrogrofigerste, Elektrokleingeriite, 550 228

Lampen, Leuchtan

Haushaltswaren/Geschaenke/Biider > 1.590 3,93
Haus- und Heimtextilien 420 0,93
Untersuchungsrelevante 2560 7,14

Randsortimente insgesamt

- Rundungsdifierenzan mbglich

" Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung). Exkl. Kfz, Brennstofie; inkl. Tankstelienshops,
Apnthekenumsitze {anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk,

2 Shand: Mérz 2010.

3 Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Purzelian/Geschenkartikel und

1 Ohne die Sortimente Matraizen und Teppiche/Bodenbeldge,

In Troisdorf erfiillt die Innenstadt deutlich {ibergeord-
nete einzelhandlerische Versorgungsfunktionen fiir
die Stadt und dariiber hinaus.

Die Innenstadt ist sehr weitldufig abgegrenzt und
umfasst verschiedene Lagen mit unterschiedlichen
Charakteristila. Die weitrdumige Abgrenzung reicht
Im Stiden bis zur KirchstraBe/Theodor-Heuss-StrafBe,
im Westen bis zum Stationsweg, im Norden bis
Annonsweg und im Osten bis zur Roémerstrafe bzw.
umfasst auch noch Teile der Frankfurter StraBe.

Zentraler Bereich ist ein FuBigéngerzonengeflecht
zwischen Kolner StraBle, Alte PoststraBe, Am Biirger-
haus, Wilhelm-Hamacher-Platz.

Beste Lage ist die Kolner StraBe mit u.a. dem "City
Center Froisdorf" {u.a. P & C), dem "Forum Trois-
dor™ (u.a. H & M, Drogeriekaufhaus Miller) sowie
einem abwechslungsreichen, attraktiven Laden-
besatz.

Als B-Lage ist die FuBgangerzone Alte Post zu
bezeichnen,

Schwierige Rahmenbedingungen bestehen fiir den
Abschnitt Am Biirgerhaus, wo in zuriickgesetzter
l.age ein Kaufland SB-Warenhaus sowie ein Multiplex-
Kino agieren. Dieser Bereich wird derzeit aber auch
durch verschiedene Leerstiinde mit gepragt.

Einen Entwickiungsimpuls fir diesen Bereich kénnte
die geplante Entwicklung eines Shoppingcenters
(rd. 8.000 m2 Verkaufsfldche) auf dem Geldnde des
Blrgerhauses geben. Die Umsetzung des Projektes
ist aber noch nichi sicher.

Im gesamten Zentrumsbereich werden derzeit auf
etwa 2,560 m? Verkaufsflache untersuchungsrele-
vante Sortimente angeboten.
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Zentraler Versorgungshereich Spich
(rd. 15 km slidwestlich)

Der gewachsene, zentrale Versargungsbereich des
Troisdorfer Stadtteils Spich erstreckt sich entlang der
Hauptstrafie (Abschnitt etwa zwischen Lilsdorfer
StraBe und Walther-Rathenau-StraBe).

Dieser zentrale Versorgungsbereich erfiillt insbeson-
dere Versorgungsfunktionen im periadischen Bedarfs-
bereich, wie die Anbieter Lidl, Plus, Edeka und
Schlecker belegen. Erganzt werden diese von einem
kleinteiligen Ladenbesatz, der von lokalen Einzel-
handlern bestimmt wird, wobei das Zentrum insge-
samt einen wenig zusammenhangenden, von der
StraBeninfrastruktur dorminierten Eindruck hinterldsst,

Zentraler Versorgungshereich Sieglar
(rd. 17 km siidwestiich)

Die historische Ortsmitte von Sieglar bildet auch den
zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils, der sich
um die KerpstraBe herum entwickelt. Begrenzt wird

der Bereich von LarsstraBe und Pastor-Bthm-StraBe,

In dieser Ortsmitte besteht ein kieinteilig strukturier-
ter Ladenbesatz mit nur wenigen Filialisten,
Nahversorgungsfunktion im periodischen Bedarfs-
bereich iibernimmt vor allem ein auBerhalb der
historischen Ortsmitte gelegener Netto Discounter
{Im Kirchtal), der jedoch zum zentralen Versorgungs-
bereich gezahlt wird.

Standortsgglomeration Spicher Straffie/Im
Zehntfeld (rd. 17 km siidwestiich)

Im Skadtteil Rotter See {ibernimmt insbesondere eine
Fachmarktagglomeration beiderseits der Spicher
Strafie und an der StraBe Im Zehntfeld wichtige
{Nah-)Versorgungsfunktionen.

In dieser Agglomeration, die auch deutlich (ber den
Stadtteil Rotter See und auch die Stadt Troisdorf
hinaus ausstrahlen diirfte, sind u.a. die Discounter
Aldi und Lidl, Hit SB-Warenhaus, Knauber Baumarkt,
Fliesenhandel, Siemes Schuhcenter, etc. ansassig.

Zentrum  Tralsdorf, ZVB Spich, FMA Spicher
Ladeneinzelhandelsumsiitze Strafia und Sieglar zusammen

Verkaufsftichen Ladeneinzelhandels- FEinzaelhandeis-

Verkaufsfliche!'? umsatz’!
Wirengruppen/Sartimente in m? in Mig, fure
Elektrogrofigerite, Elektrokleingerate,
Lampen, Leuchten
Haushaltswaren/Geschenka/Bilder ¥
Haus- und Helmtextilien *
Untersuchungsrelavante 660 172

Randsortimente insgesamt

- Rundungasdifferenzen maglich

' Eigene Berechnungen auf der Basis der Vor-Ont-Recherchen der Gutachter
(Stichtagserhebung), Exkl Kfz, Brennsisffe; inkl. Tankstellenshops,
Apothekenumsaize {anteilig) und Ausgaben beim Lebensmittzibandwerk,

B Stand: Marz 2010.

Die Warengruppen/Sartimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartike! und

* Ohne die Sertimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelige.

In den drei Versorgungsbereichen Spich, Sieglar und
Standortagglomeration Spicher Strafie/Im Zehntfeld
wurden zum Zeitpunkt der Erhebungen insgesamt rd.
660 m? Verkaufsflache mit untersuchungsrelevanten
Sartimenten bespielt.

Dabei entféllt das absolute Gros dieser Flachen auf
Randsortimente heim Hit SB-Warenhaus, wihrend
die zentralen Versorgungsbereiche von Spich und
Sieglar kaum tangiert werden.

Diese Einschitzung dirfte auch fir die Ubrigen
Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen Friedrichs-
Wilhelms-Hutte, Rotter See, Oberlar, Eschmar, Berg-
heim/Miillekoven sowie auch Kriegsdorf und Alten-
rath gelten, die zumeist eindeutic von Nahversor-
gungsangeboten bestimmt werden.
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6 Brutito-Zielumsatz und
Kaufkraftabschopfung

Vorbemerkung

Im Rafimen dieser Studie wird zu den anzunehmen-
den Auswirkungen der geplanten Nevaufsteliung des
Rdsrather Mdbelzentrums mit Blick auf die geplante
Ausdehnung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente Licktrogerdte/L ampen/Leuchten, Haushalts-
waren/Geschenke/Bilder sowfe Haus- und Heimtex-
tilien (ofine Matratzen und Teppiche/Bodenbeldge)
auf die bestehenden Einzelhandelsstrukiuren in den
in Kapitel 5 dargesteliten Standorten/Zentren gut-
achterfich Stelfung genommen,

Als Grundlage der nachfolgenden Berechnungen
dienen der in dieserm Kapitel in verschiedenen
Varianten ermittelte Brutto-Zielumsatz (nach der
Anlaufphase) in den untersuchungsrelevanten Rand-
sortimenten (vgl. Kapitel 6.1) sowie die Modelirech-
nungen zur Umsatzrekrutierung aus dem Einzugs-
gebiet (Kaufkrartstrom-Modellrechnungen; val,
Kapitel 6.2).

Dabei werden drei Varianten unterschieden, um
den gesarnten Spannungsbereich der moglichen
Umsatzumverteilungseffekte aufzuzeigen.

In der Variante A werden die vom Auftraggeber
erwarteten (und an anderer Standorten erraichier)
Umsatzziele fir die zusdtzlichen Verkaufsfidchen
(knapp 1.500 m2} angenommen.

In einer Auswirkungsanalyse muss aber auch immer
aine Worst-Case-Betrachtung erfolgen.

Von daher werden in der Variante B von den
Guiachitern ambitionierte warengruppenspezifische
Zielumsatze bzw. Raumieistungen angesetzt,

In digser Variante B wird zudem fiktiv unterstelit,
aass der Brutto-Umsatz der kompletten knapp
4.000 m?2 Verkaufsfidche fiir zentrenrelevante
Randsortimente neu am Standort generiert wiirde,

in der Variante € werden die gleichen hohen
Umsatz-ziele/Raumieistungen unterstellt jedoch nur
die midglichen Neufldchen’ betrachtet,

Aufbavend auf dieser Basis wird im nachfolgenden
Kapite! 7 anhand von weiteren Modellrechnungen
aufgezeigt, welche mdglichen Umsatzumverteilungs-
voluming und -quoten durch eine Nevaufstellung des
"Rosrather Mébelzentrums” fiir die untersuchungs-
relevanten zentralen Versorgungsbereiche im Umield
sowie fiir den direkien Mdbelwettbewerb zu erwarten
stehen.
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6.1 Brutto-Zielumsatz des Rosrather
Mobelzentrums nach der Neuauf-
stellung bei den zentrenrelevan-
ten Randsortimenten

Die Angaben zu den vom Unternehmen Krieger
geplanten und als zwingend notwendig erachteten
neuen Verkaufsfldchen im "Rasrather Mdabelzentrum™
wurden den Gutachtern -ebenso wie die Angaben zu
den Bestandsfléchen- von Seiten des Auftraggebers
zur Verfligung gestellt (siefie Kapitel 3.2).

Hierauf aufbauend wurde von Seiten der Gutachter
die sortimentsspezifischen Brutto-Zielumsitze,
aufgeteilt nach drei zu untersuchenden Sortimenten
ermittelt/angesetzt.

Dahei haben die Gutachter die spezifische Situierung
des Mikro-Standaortes, insbesondere die verkehrliche
Erreichbarkeit, die groBe Tradition und die gegebene
Wettbewerbssituation beriicksichtigt sowie betriebs-
typenibliche bzw. betriebswirtschaftlich notwendige
Flachenproduktivitdten in Ansatz gebracht.

In der Variante A werden die vom Auftraggeber
erwartefen (und an anderen Standorten tatséchlich
realisierten) Quadratmeterleistungen fiir die
zusatzlichen Verkaufsfldchen (knapp 1.500 m?2)
angenommen. Danach errechnet sich fiir die
untersuchungsrelevanten Randsortimente auf den
Neuftachen im neu aufgestellten "Résrather
Mabelzentrum” ein Brutto-Zielumsatzvolumen in
einer Gréfenordnung von knapp 2,5 Mio. Euro p.a.

Tabelle 7:

Randsortimente im neu aufgestellten "Résrather Mébelzentrum"

(Variante A)

Strukturierung und Brutto-Umsatzerwartung fiir die untersuchungsrelevanten

Veriaufsflache
Umsatzerwartung
Raumleistung

Verkaufsflache

Brutte-Umsatz-

erwartung ¥

ca. Raumleistung

Warengruppen/Sortimente in m? in Mia. Euro in Eurg/m?2
. ElektrogroBgerdte, Elektrokleingerate, 436 0.75 1.700
Lampen, Leuchten
o Haushaltswaren/Geschenke/Bilder” 76 0,12 1.600
e Haus- und Heimtextilien™ 964 1,60 1.700
Insgesamt . ;' . 1.476 2,47 1.700

Rundungsdifferenzen moglich
) inklusive Mehrwertsteuer

2) Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und Bilder/Bilderrahmen.

3 Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelage.
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Dies entspricht eine durchschnittlichen Raumleistung
von rd, 1.7000 Euro/m? Verkaufsflache p.a.

Die warengruppenspezifischen Raumleistungen bzw.
Zielumsdize sind der vorstehenden Tabelle 7 zu
entnehmen.

Fiir die Varianten B und C haben die Gutachter,
wie bereits erwadhnt, im Sinne einer "Worst-Case'-
Betrachtung ambitionierte Raumleistungen angesetzt,
die deutlich (iber den vom Auftraggeber erwartet
Raumleistungen liegen. Damit wurde im Sinne einer
kritischen Betrachtung des Vorhabens eine (iber-
durchschnittliche Flachenproduktivitit gewshit, so
dass die sortimentsspezifischen Raumleistungen
sich im Bereich méglicher Obergrenzen bewegen,

In der Variante B werden so die Zielumsitze auf die
Gesamtheit der perspektivisch im "Résrather Mobel-
zentrum” vorgesehenen innenstadtrelevanten Sorti-
mente errechnet, Dabei ergibt sich in der Gesamt-
betrachtungein Umsatzvolumen von insgesamt

rd. 8,8 Mio. Euro p.a.

Davon dirften rd. 3,2 Mio. Euro p.a auf den Bereich
Haushaltswaren/Geschenke/Bilder und jeweils etwa
2,8 Mio. Euro p.a. auf die Warengruppen Flektro-
groB-/-kleingerdte/Lampen/Leuchten respektive
Haus- und Heimtextilien entfallen.

(Details siche Tabelle 8).

Tabelle 8:

Strukturierung und Brutto-Umsatzerwartung fiir die untersuchungsrelevanten

Randsortimente im neu aufgesteliten "Rosrather Mébelzentrum”

{Gesamtbetrachtung: Variante B)

Verkaufsflédche
Umsatzerwartung
Raumleistung

Verkaufsfisiche

Brutte-Umsatz-

ca. Raumieistun
erwartung g

Warengruppen/Sortimente in m2 in Mio. Euro in Euro/m?
ElektrogroBgerdte, Elektrokleingerate, 1176 28 5 500
Lampen, Leuchten _
= Haushaltswaren/Geschenke/Bilder” 1.430 3,2 2.200
o Haus- und Heimtextilien® 1.420 2,8 2.000
Insgesamt 3.876 8,8 2:.200

Rundungsdifferenzen méglich
) inklusive Mehrwertsteuer

?) Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und Bilder/Bilderrahmen.
3 Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Badenbelage.
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Tabelle 9:  Strukturierung und Brutto-Umsatzerwartung fiir die neu zu etablierenden

untersuchungsrelevanten Randsortimente im "Résrather Mobelzentrum"
('Worst-Case'-Variante C)

Verkaufsflache
Br -4 Ez-
Umsatzerwa_rtung Verkaufsflache utto msal) ca. Raumleistung
Raumleistung erwartung
Warengruppen/Sortimente in m2 in Mio. Euro in Euro/m?2
ElektrogroBgerate, Elekirokleingeréite,
Lampen, Leuchten 436 1,10 2.500
*  Haushaltswaren/Geschenke/Bilder” 76 0,17 2.200
° Haus- und Heimtextilien™ 964 1,93 2.000
Insgesamt o 1,476 ‘ 3,2 2.200

Rundungsdifferenzen mbglich
1) inklusive Mehrwertsteuer

2 Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkariikel und Bilder/Bilderrahmen.
%) Ohne die Sortimente Matratzen und Teppiche/Bodenbelsge.

In der "Worst-Case'-Variante C werden die Brutto-
Zielumsatze fir die neu zu etablierenden Verkaufs-
flache mit untersuchungsrelevanten Randsortimenten
betrachtet.

Ausgehend von den aufgezeigten Raumleistungen
und dem neu zu etablierenden, untersuchungsrele-
vanten Verkaufsflachenprogramm, ergibt sich ein
Zielumsatz von rd. 3,2 Mio. Euro p.a.

Dabei entfallen lediglich rd. 0,17 Mio. Eurc p.a. auf
das Segment Haushaltswaren/Geschenke/Bilder,

rd. 1,1 Mio. Euro p.a. auf den Bereich ElektrogroB-/-
kleingerate/Lampen/Leuchten sowie rd. 1,93 Mio,
Euro p.a. auf das Segment Haus- und Heimtextilien.
(Details sighe Tabelfe 9).
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6.2 Kaufkraftabschopfung und
Umsatzrekrutierung

Methodischer Hinweis:

An dieser Stelfe sef darauf hingewiesen, dass die
nachiolgend angegebenen Werte ‘nur’ Kaufkrartab-
schdpfungsquoten darstellen und nicht die mdglichen
Umsatzumienkungen vom bestehenden Einzelhande!
abibiiden.

Die aus den Kautkraftabschdpfungsaquoten sowie
weiteren Modellrechnungen resultierenden Umsatz-
umienkungen werden im nachfolgendern Kapitel 7
dargestalit,

Die Kaufkraftabschidpfungsquoten Beziehen sich auf
aas im Kapitel 4 dargestellte Einzugsgebiet des
"Rdsrather Mdbelzentrums” und die hierfir zum
Status 2009 ermittelten Nachfragevolumina in den
untersuchungsrelevanten Randsortimenten.

Auf der Grundlage der erarbeiteten sortimentsspezi-
fischen Brutto-Zielumsatze fiir das neu aufgestellte
"Risrather Mdbelzentrum", ergeben sich im Rahmen
von auf den jahrzehntelangen Erfahrungen der Gut-
achter fuBenden Kaufkraftstrom-Modellrechnungen
eine nach den drei Zonen des angesetzten Einzugs-
gebietes sowie der Potenzialreserve (siche Kapitel 4)
differenzierte Kaufkraftabschdpfung in drei Varianten.

Variante A

Die von den Gutachtern erarbeitete Kaufkraftstrom-
Modellrechnung zur Variante A zeigt, dass sich durch
die erzielten Umsétze auf den neuen untersuchungs-
relevanten Verkaufsflache am Standort "Résrather
Mdbelzentrum” insgesamt eine Abschdpfungsquote
von etwa rd. 0,2 % ergeben wiirde.

Sortimentsspezifisch 1age die Quote mit 0,4 % im
Bereich Haus- und Heimtextilien am hichsten. Fir
den Bereich Haushaltswaren/Geschenek/Bilder wére
die Quote kaum messbar.

Réumlich-strulcturell ergibt sich fiir die drei Zonen des
abgegrenzten Einzugsgebietes (inkl. Potenzialreserve)
folgende differenzierte Umsatzrekrutierung:

e Aus dem Kerneinzugsgebiet (= Zane 1), in
der allen Erfahrungen nach im Einzelhandel
die intensivsten Einkaufsbeziehungen fiir das
modernisierte Mdbelzentrum méglich sind,
diirften sich die Abschopfungsquoten je nach
Sortiment zwischen rd. 1,4 % (= rd. 0,5 Mio.
Euro p.a.) fiir Haus- und Heimtextilien und
rd. 0,2 % {= rund 0,05 Mio. Euro p.a.) fir
Haushaltswaren/Geschenke/ Bilder bewegen.

Die Abschépfungsaguote insgesamt betrdgt im
Kerneinzugsgebiet rd. 0,7 % (= rd. 0,8 Mio.
Euro p.a.)

° Fiir die Zone II des Einzugsgebiets steht

gemdB der Modelirechung der Gutachter eine
nach Sartimenten differenzierte Umsatz-
rekrutierungsquote von zwischen rd. 0,5 %
(= rd. 0,7 Mio. Euro p.a.) fir Haus- und
Heimtextilien und rd. 0,05 Mio. Euro p.a. fiir
Haushaltswaren/Geschenke/Bilder zu
erwarten.

Bezogen auf das projekirelevante Nachfrage-
volumen der Einwohner aus Zone II errech-
net sich insgesamt eine Abschopfungsquote
von rd. 0,2 % (= rd. 1,1 Mio. Euro p.a.).

° Bezogen auf die Zone 111 des Einzugsgebiets

bzw. die 5%ige Potenzialreserve liegen die
jeweiligen Abschépfungsquoten angesichts
von Gesamtabschdpfungen fir die zentren-
relevanten Randsortimente von zusammen
deutlich weniger als 1 Mio. Euro p.a. insge-
samt fUr die einzelnen Sortimente zwischen
rd. 0,4 % und rd. 0,0 %,

Weitere Details zur Kaufkraftstrom-Modefirechnung
{Variante A} sind der folgenden Tabelle zu
entnefinen.
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Tabelle 10: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das neu aufgestelite "Résrather Mobelzentrum” {Variante A)

Nachfrapevolumen ’ Nachfragevolumen Nachfragevolumen Nachfragevelumen 5 %-ige Potenzialreserve

Gesamtes
Ahschopfung Zone I Zane I Zone III

Machfragevolumen

gesamt  Abschiipfungsleistung  gesamt  Abschipfungsleistung  gesamt Abschiipfungsieistung  gesamt  Abschépfungsieistung  gesamt  Abschipfungsleistung

Warengruppen/Sertimente in Mio. Eure  in Mio, Eura in % in Mio. Euro  in Mig. Eurp in 8q in Mio. Eura  In Mio. Euro in Y% in Mio. Euro  in Mio, Euro in % in Mio. Euro  in Mio, Euro in %
Efektrogrofigerdte, Elekirokleingeréte, tampan, Leuchten 48,9 0,24 0,5 193,0 8,31 0,2 275, 0,16 o,1 26,0 0,04 0,1 545,86 0,75 0,1
Haushaltswaran/Geschenke/Bilder ! 25,2 0,85 0,2 118,1 0,05 ' 0,0 161,6 0,03 0,0 15,4 0,00 0,0 324,3 0,12 0,0
Haus- und Heimtextilien » 35,7 8,51 14 143,7 0,74 8,5 195,4 0,28 8,1 18,7 0,07 0,4 393,6 1,60 0,4

Untersuchungsrelevante Randsortimente insgesamt i14.8 . 0,80 0,7 454,8 . - 1,10 0,2 633,8 0,46 0,1 60,2 6,10 0,2 1.263,5 2,47 a2 4

Rundungsdifierenzen maglich

" pie Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Parzellan/Geschenkartiked und Bilder/Bilderrahmen.

' oOhne die Sertimente Matratzen und Teppiche/Bodensalige.

' EinschlieBlich Matratzen, Teppiche/Bodenbelige, aber ohne Bilder/Bilderrahmen.
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Gesamtbetrachtung: Variante B
(untersuchtes Randsortiment insgesamt)

Zur Generierung der verschiedenen Brutto-Zielum-
satze der gesamten zentrenrelevanten Verkaufs-
flachen des neu aufgestellten "Résrather Mobel-
zentrums” sind -bezogen auf das gesamte relevante
Nachfragevolumen im perspektivischen Einzugsge-
biet- je nach Sortiment Abschdpfungsquoten von
maximal rd. 1,0 % (bei Haushaltswaren/Geschenke/
Bilder} oder darunter notwendig (Durchschnitt:

rd. 0,7 %).

Ausgehend von der von den Gutachtern filr die
Variante B erstellte Kaufkraftstrom-Modellrechnung,
ergibt sich folgende nach den drei Zonen des abge-
grenzten Einzugsgebietes sowie der Potenzialreserve
differenzierte Umsatzrekrutierung:

» Aus dem Kerneinzugsgebiet (= Zone 1)
diirften sich die Abschépfungsguoten je nach
Sortiment zwischen rd. 4,1 % (= rd. 1,2 Mio.
Euro p.a.) im Segment Haushaltswaren/Ge-
schenke/Bilder und rd. 1,8 % (= rd. 0,9 Mio.
Euro p.a.) fir Elektrogeréte/Lampen/Leuch-
ten bewegen.

bie Abschopfungsquote von der unter-
suchungsrelevanten Nachfrageplattform
betragt in der Zone I insgesamt rd. 2,6 %
(= rd. 3,0 Mio. Euro p.a.)

Fir die Zone II des Einzugsgebiets ist nach
den Berechnungen der Gutachter eine nach
Sortimenten differenzierte Umsatzrekrutier-
ungsquote zwischen rd. 1,0 % (=rd. 1,2
Mio. Euro p.a.} fir Haushaltswaren/Geschen-
ke/Bilder und rd. 0,6 % (= rd. 1,2 Mip. Euro
p.a.) fir Elektrogerate/tampen/Leuchten zu
erwarten.

Bezogen auf das untersuchungsrelevante
Nachfragevolumen der Einwohner aus
Zone II errechnet sich insgesamt eine
Abschopfungsquote von rd. 0,8 %

(= rd. 3,7 Mio. Eura p.a.}.

Hinsichtlich der Zone 111 des Einzugsgebiets
ergibt sich eine Gesamtabschdpfungsquote
von rd. 0,3 % (= rd. 1,8 Mio. Euro p.a.).
Dabei liegen die sortimentsspezifischen
Abschipfungsquoten jeweils unterhalb von
0,5 % bzw. die absolut rekrutierten Umsatze
jeweils deutlich unterhalb von 1 Mio. Euro

p.a.

Was die 5 %-ige Potenzialreserve angeht ist
nach Auffassung der Gutachter eine nach
Sortiment differenzierte Umsatzrekrutierungs-
quote zwischen rd. 0,6 % (lediglich

rd. 0,1 Mio. Eurg p.a.) fir Haushaltswaren/
Geschenke/Bilder und rd. 0,4 % (ebenfalls
rd. 0,1 Mio. Euro p.a.) im Bereich Elektroge-
rate/Lampen/Leuchten anzunehmen.

Insgesamt wiirden lediglich rd. 0,5 % (bzw.
aur rd. 0,3 Mio. Euro p.a.} des Nachfrage-
volumens der Potenzialreserve abgeschopft
werden.

Weitere Details zur Kaufkraftstrom-Modelirechnung
(Variante B) sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen.
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Tabelle 11: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das neu aufgestelite "Résrather Mobelzentrum" (Variante B)

Nachfragevolumen Nachfragevolumen Nachfragevolumen Nachfragevolumen 5 %-ige Potenzialreserve Gesamtgs
Abschépfung Zone Zone ¥ Zone Ift Nachfragevolumen

gesamt  Abschipfungsleistuny  gesamt  Abschipfungsleistung  gesamt  Abschipfungsleistung gesamt  Ahschipfungsleistung gesamt  Abschipfunpsleistung

Warengruppen/Sortimente in Mio, Eure in Mio. Eura in % in Mio, Euro  in Mio. Euro in Y% in Mio. Eura  in Mia, Euro in % in Mio. Euro  in Mio, Euro in % in Mio. Euro i Mio. Euro in %
Elektragrofigerite, Elekirokleingerate, Lampen, Leuchien 49,9 0,9 1,8 193,0 1,2 0,6 276,9 0,6 0,2 26,0 0,1 &4 545,6 2,8 8.5
Haushaitswaren/Geschenke/Bitder 29,2 1,2 4,1 118,1 1,2 1,0 161,6 8,7 0,4 154 0,1 0,6 324,3 3,2 1,0
Haus- und Heimtaxtiien ¥ 35,7 0.8 25 143,7 1,3 0,9 195,4 2,5 0,3 18,7 0,1 0,5 3936 2,8 0,7

a,7

Untersuchungsrelavante Randsertiments Insgesamt 114,38 3,0 2,6 454,8 3,7 0.8 633,8 1,8 0,3 60,2 0.3 0,5 1.263,5 8,8

Rundungsdifferenzen méaglich

" Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Parzellan/Geschenkartikel und Bilder/Biderrzhmien,

' Ohae die Sortimante Matratzen und Teppiche/Bodenbelsge.
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"Worst-Case'-Variante C

Im Rahmen der van den Gutachtern erarbeiteten
Kaufkraftstrom-Modellrechnung zur "Worst-Case'-
Variante C zeigt sich, dass auf den neuen untersuch-
ungsrelevanten Verkaufsflachen ein Brutto-Umsatz
von rd. 3,3 Mio. Euro p.a. notwendig wére, was einer
Abschoépfungsquote von insgesamt rd. 0,3 %
entspricht.

Sortimentsspezifisch errechnen sich Abschépfungs-
quoten von zwischen 0,5 % (im Bereich Haus- und
Heimtextilien) und 0,1 % (im Bereich Haushalts-
waren/Geschenke/Bilder.

Raumlich-strukturell ergibt sich fiir die drei Zonen des
abgegrenzten Einzugsgebietes (inki. Potenzialreserve)
das folgende differenzierte Bild:

s Wie bereits erwahnt, ist innerhalb der Zone I
des Einzugsgebietes allen Erfahrungen nach
im Einzelhandel die intensivste Marktdurch-
dringung mdéglich.

Fir das zukiinftige "Rosrather Mobelzentrum"
errechnet sich in der Variante C fiir diese
Kerneinzugsgebietszone eine nach Sortimen-
ten differenzierten Abschdpfungsguote von
zwischen rd. 1,7 % (= rd. 0,6 Mio. Euro p.a.)
flir Haus- und Heimtextilien und rd. 0,2 % (=
unter 0,1 Mio, Euro p.a.) fiir
Haushaltswaren/Geschenke/ Bilkder bewegen.

Insgesamt ware aus dem Kerneinzugsgebiet
eine Abschapfungsquote von rd. 0,9 % zu
erreichen (= rd. 1,0 Mio. Euro p.a.)

° Aus der Zane II des abgegrenzten Einzugs-
gebietes ergibt sich gemafl der Modellrech-
nung der Gutachter, dass eine sortiments-
spezifische Abschipfungsquote von zwischen
rd. 0,6 % (= rd. 0,9 Mio. Euro p.a.) fiir Haus-
und Heimtextilien und rd. 0,1 % (= unter
0,1 Mio. Euro p.a.) im Bereich Haushalts-
waren/Geschenke/Bilder zu erreichen wire.

In dieser Zone ware also (bezogen auf das
projektrelevante Nachfragevolumen der
Einwohner aus Zone I1) insgesamt eine
Abschiipfungsquote von rd. 0,3 % zu
erwarten.

° Bezogen auf das untersuchungsrelevante
Nachfragevolumen in der Zone III des Ein-
zugsgebiets bzw. die 5%ige Potenzialreserve
errechnen sich Abschépfungsquoten die
jeweils im Promille-Bereich legen {insgesamt
0,1 % respektive 0,2 %).

Weitere Details zur Kaufkraftstrom-Modelirechnung
(Variante C) sind den folgenden Tabelle zu
entnehmen.
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Tabelle 12: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das neu aufgestelite Résrather Mobelzentrum (Variante C)

Nachfragevolumen Nachfragevolumen Nachfragevolumen Nachfragevolumen 5 Y%-ige Potenzialreserve Gesambes
Astschiipfung Zone I Zone IF Zone I Nachfragevolumen
gesamt  Abschépfungsleistung  gesamt  Abschiipfungsieistung  gesamt Abschbpfungsleistung  gesamt  Abschépfungsleistung gesamt  Abschépfungsleistung

Warengruppen/Sortimente in Mio, Euro  in Mio. Euro in % in Mio. Euro  in Mio. Euro in U in Mio. Eura  in Mio. Furo in "% in Mio. Euro  in Mio. Eurp in % in Mig. Euro  in Mio. Euro in 9%

ElektragroBgeréte, Elektrokleingerale, Lampen, Leuchlen 49,9 0,33 Q9,7 193,0 0,47 0,2 2769 0,24 0,1 26,0 0,06 0,2 545,86 1,10 0,2

Haushaltswaren/Geschenke/Bitder ! 29,2 0,07 0,2 118,1 0,06 0,1 161,6 0,04 0,0 15,4 0,00 0,0 324,3 0,17 0,1

Haus- und Heimtextifien ¥ 357 0,60 1,7 143,7 0,90 0,6 195,4 0,34 0,2 18,7 0,09 6,5 3936 1,92 8,5
Untersuchungsrelevante Randsortimente insgesamt 114,88 1,00 0,9 454,'8- 1,43 o3 6338 g,62 o1 60,2 0,15 ) 0,2 1.263,5 3,20 D,B‘M

Rundungsdifferenzen maglich

Die Warengruppen/Sortimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenlartikel ung Bilder/Bilderrahmen.
Ohre die Sortimante Matratzen und Teppiche/Bodenbelige,
Einschiielilich Matratzen, Teppiche/Bodenbelége, aber ohne Bider/Bilderrahmen.
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7 Wirkungsanalyse

7.1  Madgliche anzunehmende
dlkconomische Auswirkungen
(Umsatzumlenkungen) der
geplanten untersuchungsrele-
vanten Randsortimente

Methodische Vorbemerkung

In den nachifolgenden Modelirechnungen werden die
mdglichen dkonomischen Auswirkungen der im Zuge
der Nevaufstellung des "Risrather Mibelzentrums”
vorgesehenen Verkaulsfldchen (in dref Varianten
sowie differenziert nach drei zentrenrelevanten Rand-
sortimenten) auf die bestehenden untersuchungs-
relevanten Zentren-/Einzefhandelsstrukturen errech-
net und wird zu den mdglichen Auswirkungen des
gutachterlich Steflung genommen.

Als Basis fiir die nachfolgenden komplexern, in dref
Varianten getrennt vorgenommenen Berechnungen
dienen folgende drei Annabmen:

e Der it Kapitel 6.1 dargestelite, nach
Sortimenten differenzierte perspekiivische
Brutto-Zielumsatz der Neuaufstellung des
Rdsrather Mdbelzentrums in dref Varianten

2 Die in Kapitel 6.2 erarbeiteten Kaufkraft-
strom-Modelirechnungen zur moglichen
Umsatzrekrutierung des Brutto-Zielumsalzes
fir die drel betrachteten zentrenrelevanten
Randsortimente

e Die in Kapitel 4 aufgezeigte relevante Einzel-
handels- und Umsatzsituation in den unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen und
Standorten.

Dabei basieren die nachfolgend dargesteliten Ergeb-
nisse auf efner von Fachinstitutionen anerkanmnten
komplexen Berechnungsmethode, in der GIK Geo-
Marketing die einschidgigen wissenschaltiichen
Rechenmethoden/Gravitationsmodelle einbezogen
unid weiterentwickelt hat.

Es ist ferner darauf hinzuweisen, dass aus daten-
schutzrechtlichen Griinden fiir Standorte ein
Umsatzwert erst ab drei Betreibern pro relevanter
Warengruppe ausgewiesen werden darf, da sonst
Riickschitdsse aur die Umsatzleistung einzeiner
Betreiber maglich wdéren.

Auch kdnnen keine Aussagen zur Umsatzumverter-
lungy/-nevorientierung gemacht werden, wenn dia
mogliche Umsatzumverteilung in einem Betrach-
tungsraum eine Grife von kieiner als 0,1 Mio, Euro

anmimmit oder wenn ein Sortiment im Standortbereich

nicht vorhanden ist.

Dafer kénnen Umsatzumverteilungsquoten nicht fiir
alle zentralen Versorgungsbereiche und den Mobel-
weltbewerb differenziert nach allen untersuchten
Sortimenten ausgewiesen werden. Der Nachweis
erfolgt daher tiw. lediglich in aggregierter Form.

Bei der vorfiegenden FPrognose bezidglich der zu er-
wartenden Umsatzveriagerungen ist darauf hinzu-
weiser, dass die sortimentsspezifischen Brutto-Um-
sdize der Varianten B und C im Sinne einer 'Worst-
Case™-Befrachtung sefhr hooh angesstzt wurden.

5o stelfen die errechineten sortimentsspezifischen
Umsatzveriagerungen Hdchstwerte dar, um die maxi-
mal zu erwartenden dkonomischen und gagfs. stidfe-
baulichen Auswirkungen durch die Etablierung der
untersuchungsrelevanten Randsortimente beurtefien
Zu kgnnen.
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Dies vorausgeschickt, setzt sich die Umsatznau-
rekrutierung der untersuchten Sortimente des neu
aufgestellten "Résrather Mdbelzentrums"! aus
folgenden Kategorien zusammen:

o Umsatzumverteilung/-neuorientierung in den
untersuchten zentralen Versorgungsbereichen
im Kerneinzugsgebiet

° Umsatzumverteilung/-neuorientierung bei
direkten Wettbewerbern im Kerneinzugsgebiet
(auBerhalb der zentralen Bereiche)

° Umsatzumverteilung/-neuorientierung bei
direkten groBflachigen Wetthewerbern im
Einzugsgebiet (auBerhalb des Kerneinzugs-
gebietes)

® Umsatzumverteilung/-neuorientierung an
anderen Standorten wie etwa:

- Umsatzumverteilung/-neuorientierung an
anderen Standorte im Einzugsgebiet (auB-
erhalb der untersuchten Zentren/direkten
Mdbelhauswettbewerber)

- Umsatzrekrutierung aus der Potenzialreserve
(u.a. Pendler-; groBraumige Umverteilung).

Y Variante A: insgesamt rd. 2,5 Mio. Euro p.&.;

Variante B: insgesamt rd, 8,8 Mio. Euro p.a.,
Variante C: insgesamt rd. 3,2 Mio. Euro p.a.)

Auch ist in diesem Kontext zu beriicksichtigen, dass
der Wettbewerb zunehmend innerhalb der einzelnen
Betriebstypen und Vertriebsformen statifindet.

Mit anderen Worten: Von der Neuaufstellung des
"Résrather Mabelzentrum” werden in erster Linie
typgleiche oder -ahnliche Wettbewerbseinrichtungen
sowie die in einem &hnlichen Prelssegment agieren-
den Anbieter im Einzugsgebiet bzw. auch dariiber
hinaus betroffen sein, da umfangreiche empirische
Untersuchungen belegen, dass die diesbeziigliche
Stammkundenbindung nur sehr gering ausgepragt
ist,

7.1 Variante A

Der Tabelle 13 ist zu entnehmen, dass gemal der
Modellrechnungen der Gutachter das Umsatzumver-
teilungsvolumen im Zusammenspiel mif dem weitrau-
migen Einzugsgebiet des "Rosrather Mobelzentrums”
in den drei untersuchungsrelevanten Sortimenten
letztlich zu vergleichsweise 'liberschaubaren’ Umver-
teitungsquoten in alle untersuchten zentralen
Versorgungsbereichen fiihst,

Ausgehend von den dort festzustellenden tiw. sehr
niedrigen Bestandsumsatzen bzw. den zu erwarten-
den minimalen Umsatzumverteilungen (durchgehend
unter 0,1 Mia. Euro p.a.} sind in samtlichen unter-
suchten zentralen Versorgungsbereichen innerhalb
des Kerneinzugsgebiets keine ausweisharen Umsatz-
umvertellungseffekte zu berechnen,

In der Gesamtschau der insgesamt 20 untersuchten
zentralen Versorgungsbereiche errechnet sich eine
absolute Umsatzumverteilung ven unter 0,1 Mio.
Euro p.a., so dass klar ersichtlich wird, dass struktur-
gefahrdende Effekte fir die zentralen Versorgungs-
bereiche in der Region ausgeschlossen werden
kdnnen.
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Fir den untersuchten Mobelwettbewerb ergibt
sich insgesamt ein Umverteilungseffekt von absolut
knapp 1,5 Mio, Euro p.a., was in Relation zu den
Bestandsumsatzen einer Umverteilung von rd. 1,1 %
entspricht.

Bei sortimentsspezifischer Betrachtung ergeben sich
absolut wie auch relativ die griten Auswirkungen im
Bereich Haus- und Heimtextilien, die allerdings mit
rd. 0,9 Mio. Euro p.a. bzw. 3,2 % Umverteilungs-
quote in einer lebendigen Wetthewerbswirtschaft als
verkrafibar zu kennzeichnen sind.

Das Gros der Auswirkungen entfalit absolut auf den
typgleichen/-dhnlichen groBflachigen Mébelwettbe-
werb im Nah- und Ferneinzugsgebiet (Zone II und
Zone 1II, insgesamt rd. 1,2 Mio. Euro p.a.), wihrend
sich flir den MBbelwettbewerb im Kerneinzugsgebiet
(Zone I} eine absolute Umsatzumverteilung von
insgesamt rd. 0,3 Mio. Eure p.a. errechnet,

Die Umverteilungsquoten liegen auf einem entspre-
chend niedrigen Niveau zwischen rd. 1,0 % und

rd. 1,4 % insgesamt,

Sortimentsspezifisch werden Umverteilungsquoten
von in der Spitze etwa 3,2 % im Bereich Haus- und
Heimtextilien erreicht, die -wie bereits fir den Mdbel-
wetthewerb in seiner Gesamtheit- als in einer Wett-
bewerbswirtschaft verkraftbar zu bezeichnen sind.

Die gleiche Aussage ist auch bezogen auf eine
Zusammenfassung der Umlenkungseffekte fiir den
Mobelwettbewerk im benachbarten Oberzentrum
Koln zu treffen.

Hier errechnet sich eine Umsatzumverteilung in einer
GroBenordnung von insgesamt unker 1,0 Mio. Euro
p.a. bzw. rd. 1,2 % des Bestandsumsatzes.

Die hdchsten Werte ergeben sich im Bereich Haus-
und Heimtextilien (rd. 0,5 Mio. Eurg bzw. rd. 3,5 %
Umnlenkungsquote).

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen
auBerhalb der untersuchten Standorte bewegen
sich insgesamt in einer GréfBenordnung von

knapp 0,9 Mio. Euro p.a. und diirften angesichts der
Verteilung auf unzéhlige Standorte im GroRraum Kéin
bezogen auf die einzelnen Standorte marginale
GréBenordnungen annehmen,

Weitere Details und Informationen zu den
Umsatzumverteilungseffekiten sind der folgenden
Tabelle zu entnehmen
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Tabelle 13: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilung in den untersuchungsrelevanten Stidten/Gemeinden (Variante A)

Umsstzumverteilung

Elelktrogrofigerdte, Elektroklaingerite,
Lampen, Leuchten

Haushaltswaren/Geschenhe/Bilder’!

Haus- und Heimtextilien
{ohne Matratren und Teppiche}

Untersuchungsrelevanta
Sortimente gesamt

Umsatzemverteilung/

Umsatzumvarteilung/

Bmsatzomverteibieng/

Umsatzumverteilungf

Umsatz ~peuotientierung  Umsatz -neuarigntierung 1 Umsatz -neucrientierung Umsate -neyorientiertng

Stiddte/Zentren/Standorte in Min. Furo 1 Mio. Eurt in % in Mio. Eure in 0. Euro In %o in Min. Euro in Mio. Euro int% in Mio. Euro in Mio. Euro in
Kéln, Bezitkszentrum Porz 6,1 - - 0,9 - - - 6,9 - -
Kiln, Mitteibereichszentrum trbach - - 0,6 - - - 1,2 - .
Kaln, Nahbersichszentrum Wahn - - - - - 0,5 -

Kiln, Nahbereichszentrum Wahnheide - - - - - 0,3 - -
Kéikn, Nahbereichszentrum Rath/Heuma - - - - - 0,7 -

Kaln, Nahbereichszentrum Aft-Briick - - - - - 0.2 - -
untersuchte Kélner Zentren gesamt 6,8 - - 2,5 - 0,5 - - 9.8 - -
Bergisch-Gladbach, NZ Bensherg 03 - - 1,5 - 0} - - 19 - -
Bergisch-Gladbach, NZ Refrath - - 1,3 - . - 18 - -
Troisdorf, Innenstadt 2.3 - - 319 - 0,9 - . 7.1 - -
Troisdotf ZVH Fi4A Spicher Stralle, ZVB Spich, ZVB Sieglar - - 1,0 - - - 1,7 - -
COverath, Hauptzentrum - - 0,9 - - N 1,3 . -
Overath NZ Untereschhach, N2 Sleinhriick - - - - - 9,3 - -
Résrath, Hauptzentrum - - - - . 6,9 - -
Rasrath NZ Halfaungsthal, NZ Farsbach - - 0,4 - - - 1,3 - -
tohmar Haupizentrum Lohmar-0s, Zentrum Wahischeid .5 - - 9,4 - 0,1 - - 1,1 - -
sonstige untersuchte Umiandzentren gesamt 55 - - 10,0 - 1,0 - - 17,4 - -
untarsuchiar Mibehwettbewerh im Kerneinzugsgehiat 97 0,10 1,0 5.4 - 56 0.18 32 0,7 0,29 1,4
sonstiger untersuchter Mabelwattbewerk im Einzugsgebiet 39,1 0,37 0,9 53,5 - 22,5 071 3,2 115,t 1,17 10
untersuchter Mibelweatthewerl: gesamt 48,8 0,47 1.0 58,9 - 28,1 0,89 3,2 1357 1,46 1,1
darunter untersuchter Mobelwettbewerh in Kiln gesamt 32,1 0,36 1,1 36,0 - 13,9 0,49 3,5 81,9 9,85 1,2
Umsatzumvertallung an nicht betrachiteten Standorten . 0,22 0,00 0,67 ' 0,89 .
Brutto-Umsatzerwartung des Flanvarhabens 0,75 . : 0,12 . 1,60 . 2,47

Rundungsdiffarenzen méglich
"-" nicht nachweisbar

Y Die Warengruppen/Sartimente Hausrat/Glas/Porzelian/Geschenkartikel and Bilder/Bilderrahmen.
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7.1.2 Gesamtbetrachtung: Variante B

Im Rahmen dieser fiktiven Variante wird unterstellt,
dass der gesamte Umsatz (rd. 8,8 Mio. Euro p.a.) der
geplanten knapp 4.000 m2 zentrenrelevantes Rand-
sortiment vorm "Rosrather Mdbelzentrum" neu gene-
riert werden miisste.

Es wird insofern eine Situation fiktiv durchgespielt,
die gegeben wére, wenn das gesamte "Rdsrather
Mébhelzentrum" neu etablierst werden wiirde bzw. neu
zur Genehmigung anstiinde.

Zusammenfassend Idsst sich feststellen, dass die
errechneten Umsatzeffekte und Umverteilungsquoten
-sofern (iberhaupt ausweisbar- selbst bei dieser Uiber-
zeichneten Variante B durchgehend in einern eindeu-
tig tolerierbaren Bereich liegen wiirden,

Im Einzelnen: Bezogen auf die untersuchten zen-
tralen Versorgungsbereiche innerhalb des Kern-
einzugsgehiets ergeben sich bej dieser Variante B
niedrige einstellige Umverteilungsquoten.

Fir die untersuchten Kélner Zentren ergibt sich in
dieser Variante B insgesamt eine Umlenkung van

gut 0,2 Mio. Euro p.a. (= rd. 2,5 % Umverteilungs-
quote). Im Bereich Haushaltswaren/Geschenke/Bilder
wadre es rechnerisch insgesamt rd. 0,1 Mio. Euro p.a.
(= 4,1 %).

Fiir das Bezirkszentrum Koin-Porz ergébe sich im
Bereich Elektrogerdte/Lampen/Leichten eine Um-
verteilungsguote von 1,8 % bzw. ein Umverteilung
von 0,1 Mio. Euro p.a. Uber alle untersuchten Sorti-

mente hinweg ergibt sich dort eine Umverteilungs-
guote von 2,1 %.

In der Summe der sonstigen untersuchten
Zentren und Sortimente ist eine absolute Umver-
teilung von knapp 0,6 Mio. Euro p.a. zu erwarten,
was einer Umlenkungsquote von 3,3 % entspriche.

Auch fir die Troisdorfer Innenstadt wére in diesem
Kontext ein Wert auszuweisen, der bei insgesamt

rd. 0,2 Euro (= rd. 3,2 % Umverteilungsquote in den
untersuchten Sortimenten) fiegen dilrfte.

Bezogen auf sémtliche untersuchten Moébelhaus-
standorte waren Umsatzumverteilungen in einer
GroBenordnung von rd. 4,7 Mio. Euro p.a. zu erwar-
ten, was in Relation zu den Bestandsumsétzen in den
untersuchten Sortimenten einer Umverteilung von

rd. 3,5 % entsprache.

Dabei wdren - relativ betrachtet- die groBten Auswir-
kungen im Bereich Haus- und Heimtextilien zu erwar-
ten (rd. 1,5 Mio. Eura p.a. bzw. 5,2 % Umlenkungs-
quote).

Im Bereich Haushaltswaren/Geschenke/Bilder erge-
ben sich Werte von absolut rd. 1,7 Mio. Euro p.a.
bzw. rd. 2,9 % und im Bereich Elektrogerate/Lam-
pen/Leuchten wirden Werte von absolut rd. 1,5 Mio.
Euro p.a. bzw. rd. 3,1 % erreicht.

Auch in dieser Variante zeigt sich, dass das Gros der
Umverteilungen auf den typgleichen/-ahnlichen
untersuchten groBfidchigen Mébelwettbewerb im
Nah- und Ferneinzugsgebiet (insgesamt rd. 3,8 Mio.
Euro p.a.) entfallt, wéhrend fiir den Mébelwettbe-
werb im Kerneinzugsgebiet 'lediglich’ eine absolute

Umsatzumverteitung von insgesamt rd. 0,9 Mig. Furo
zu erwarten wére. Die Umverteilungsquoten weisen
jeweils ahnliche GréBenordnungen auf (insgesamt
rd. 3,3 % respektive rd. 4,2 %).
Sortimentsspezifisch ergibt sich der relative Hochst-
wert von rd. 5,4 % Umlenkung im Bereich Haus- und
Heim-textilien, beim typgleichen/-dhnlichen Watthe-
werb im Kerneinzugsgebiet.

FUr den untersuchten groffldchigen Mébelwett-
bewerb in Koln wiren fiktiv Umsatzumverteilungs-
effekte in einer GesamtgriBenordnung von

rd. 2,9 Mio. Euro hzw. 3,6 % zu erwarten.
Sortimentsspezifisch stiinden im Bereich Haus- und
Heimtextilien Umverteilungseffekte in Hhe van

rd. 0,8 Mic. Euro (= rd. 5,5 %), im Segment Haus-
halts-waren/Geschenke/Bilder von rd. 1,1 Mio. Euro
p.a. (= rd. 3,1 %) sowie irmn Bereich Elektrogerdte/
Lampen/Leuchten von rd. 1,1 Mio. Euro p.a.

(= rd. 3,3 %) zu erwarten.

AuBerhalb der untersuchten Standorte bewegen sich
die Umsatzumverteilungen insgesamt in einer Hihe
von rd. 3,3 Mio. Euro p.a.

Auch in dieser Variante ergeben sich also ausgehend
von der dieser GréBenordnung und vor dem Hinter-
grund der Verteilung auf unzahlige Standorte im
Grofraum Koln fiir einzelne Standorte nur marginale
Umverteilungseffekte.

Weitere Details und Informationen zu den Umsatz-
umverteilungseffefiten sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen
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Tabelle 14: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Stidten/Gemeinden (Variante B)

Umsatz

5 " - "
Umsatzumvarteliung Elektrogrofigerits, Elektrokieingerite,

Lampen, Lenchten

Haushaltswaren/Geschenke/Bilder"

Havus- und Heimtextilien
{ohne Matratzen und Teppiche)

Untersuchungsrelevante
Sortimanta gesamt

Umsatzumverteifung/

Umsatzumverteilung/

Umsatzumverteilung/

Umsatzumvertsilung/

_Mmsatz  -nevorientierung Umsatz -heuorigntierang Umsatz -neuorientierung Umsat -nauarientiesuny

Stiidte /Zentren/Standorte in Mig, Euro in Min. Euro in Y in Mip. Euro in Mio. Euro in % in Mig. Euro in bia. Euro in B, £ura in Min. Euro
Kaln, Bezirkszentrum Porz 6,1 0,11 1.8 9,9 - - - &9 - 0,14
Kéin, Mittalbereichszentrum Urbach - - 0,6 - - - 1.2 -
Kéln, Nahbersichszentrum Wahn - - - - - 0,5 -
K&ln, Nabberaichszentrum Wahnheide - - - - - 0.3 -
Kdln, Nahbereichszentrum Rath/Heuma - - - - - 0,7 -
Koin, Nahbereichszentrum Alt-Brick - - - - - g2 -
untersuchte Kilner Zentren gesamt 6.8 0,12 1,8 2,5 0,10 4,1 0,5 - <8 0,24
Bargisch-Gladbach, NZ Bansherg 0.3 - - 1,5 - - (%] - 1,9 -
Bergisch-Gladbach, NZ Refrath - - 1,3 - - - L8 -
Troisdorf, Innenstadt 23 - - 30 0,16 9,1 09 - 7.1 0,23
Troisdorf ZVM FMA Spicher Stralle, ZVB Spich, ZVB Sieglar - - 1,0 - - - 17 -
Overath, Hauptzentrum - - 0,2 - - - 1,3

Overath NZ Untereschbach, NZ Steinbriick - - - - - a3

Rdsrath, Hauptzantrum - - - - - 0,9 -
Rijsrath NZ Heffnungsthat, NZ Forsbach - - 0,4 - - - 1,3 -
Lohmar Hauptzentrum Lebmar-Qrt, Zentrum Wahlscheid 0,5 - - 0,4 - - 2.1 - 1,1 -
sonstige untersuchte Umlandzentren gesamt 5,5 0,11 19 10,0 0,41 4,1 1.9 - 17,4 0,57
untersuchter Mobelweatthewerb im Kerneinzugsgehiat 9,7 0,33 3,4 54 0,24 44 5.6 0,30 20,7 4,87
sonstiger unlersuchler Mibelwetthawerh im Einzugsgehist 39,1 1,20 31 53,5 1,49 2,8 225 1,15 1151 3,84
untersuchter Mohelwettbewerb gesamt 48,8 1,53 31 58,9 1,73 9 28,1 1,45 135,7 4,71
daruntar untersuchter Mibelwettbewerh in Kéln gesamt 3z 1,06 3,3 36,0 1,12 31 13,9 0,77 81,9 2,94
Umsatzumvertelfung an nicht betrachteten Stondorien N 1,94 . 0,96 1,28 . 3,27
Brutto-Umsatzerwartung des Planvorhabens . 2,80 . Lt . 3,20 . . 2,80 8,80

Rundungsdifiarenzen méglich
" picht nachweisbar

! Die Warengruppen/Sartimenta Hausral/Glas/Porzellan/Geschenkartikel und Bilder/Bilderrahmen.,

G




7.1.3 'Worst-Case'-Variante C

Wie die nachfolgende Tabelle 15 zeigt, ist bei einer
Neuvaufstellung des "Rdsrather Mobelzentrums" und
der Etablierung der zusatzlichen Verkaufsflachen im
Bereich der drel untersuchungsrelevanten Sortimente
davon auszugehen, dass die sich ergebenden
Umsatzneuorientierungs-/-umverteilungsvolumina fiir
alle untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
ausgesprochen niedrig ausfallen.

GemaB der Modelfrechungen der Gutachter ist fiir
keinen der untersuchten zentralen Versorgungs-
bereiche innerhalb des Kerneinzugsgebiets von einem
ausweisbaren Umverteilungseffekt auszugehen,
wobei in diesem Kontext die tiw. sehr niedrigen
Bestandsumsatzen im Verbund mit dem regionalen
Einzugsgebiet des "Résrather Mébelzentrums" zu
sehen sind.

Lediglich in der Addition aller Umverteilungseffekte in
den untersuchten Umlandzentren (chne Kéin) ergibt
sich eine 'akademische’ Umverteilung von 0,1 Mio.
Euro p.a. Dies entspricht einer Umsatzumverteilungs-
quote von durchschnittlich 0,6 % des Bestandsum-
satzes.

Insofern wird auch in dieser "Worst-Case’-Betrach-
tung klar ersichtlich, dass strukturgefdhrdende
Effekte fiir die zentralen Versorgungsbereiche in der
Region ausgeschlossen werden kénnen.

Gewisse Umverteilungseffekte ergehben sich flir den
untersuchten Mobelwettbewerb; bezogen auf
samtliche untersuchte Mébelstandorte sind Umsatz-
umverteilungen in einer GréBencrdnung von

rd. 1,9 Mio. Euro p.a. zu erwarkten, was in Relation zu
den Bestandsumsatzen einer Umverteilung von

rd. 1,4 % erntspricht.

Sortimentsspezifisch errechnen sich absolut wie auch
relativ die groBten Auswirkungen im Bereich Haus-
und Heimtextilien {rd. 1,1 Mig. Euro p.a. bzw. 3,8 %
des Bestandsumsatzes).

Das Gros der Auswirkungen entféllt absolut auf den
typgleichen/-ahnlichen groBflachigen Mabelwetthe-
werb im Nah- und Ferneinzugsgebiet (Zone II und
111, insgesamt rd. 1,5 Mio. Euro p.a.), wahrend sich
fiir den untersuchten Mébelwetthewerb im Kernein-
zugsgebiet (Zone I) eine absolute Umsatzumverteil-
ung von insgesamt knapp 0,4 Mio. Eure p.a. ergibt.
Die Umverteilungsquoten liegen auf einem entspre-
chend niedrigen Niveau zwischen rd. 1,3 % und

rd. 1,8 % insgesamt.

Sortimentsspezifisch werden Umverteilungsquoten
von in der Spitze etwa 4 % im Bereich Haus- und
Heimtextilien erreicht, die -wie bereits flir den Mobel-
wetthewerb in seiner Gesamtheit- als in einer Wett-
bewerbswirtschaft ‘verkraftbar' zu bezeichnen sind.

Dies gilt auch bezogen auf eine Zusammenfassung
der Umlenkungseffekte fiir den Mébelwettbewerb im
benachbarten Oberzentrum Kaln. Hier errechnet sich
eine Umsatzumverteilung in einer GréBenordnung
von insgesamt rd. 1,2 Mio. Euro p.a. bzw. 1,5 %. Die

hochsten Werte ergeben sich im Bereich Haus- und
Heimtextilien (rd. 0,6 Mio. Euro bzw. rd. 4,2 %
Umilenkungsquote).

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen aufBer-
halb der untersuchten Standorte bewegen sich
insgesamt in einer GréBenordnung von knapp 1,2
Mio. Euro p.a. und dirften angesichts der Verteilung
auf unzéhlige Standorte im GroBraum Kdin bezogen
auf die einzelnen Standorte marginale GréBenordnun-
gen annehmen.

Weitere Detalls und Informationen zu dern
Umsatzumverteilungseffekten sind der folgenden
Tabelle zu entnehmen
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Tabelle 15: Mégliche anzunehmende Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Stidten/Gemeinden (Variante C)

Umsatz

Umsazumverteifung/ Umsalzumverteilung/ Umsatzumverteiting/ Umsatzumverteilung/
_Umsatz -nevorientierung Untsatz -neuarientierung Umsatz -nevgtientlerung Umsatz -neuorientierung

Stidte/Zentren/Standarte in Mig. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Min. fum in % in Mia. Euro in Mio. Euro in % in Min. Eurg in Mio. Eure in
Kéiln, Bezirkszentrum Porz 6,1 - - 0,2 - - - - 6,8 - -
Kéln, Mittelbereichszentrum Urbach - - 0,6 - - - - 1,2 - -
kéln, Mahbareichszentrum Wahn - - - - - - 0.5 -

Koln, Nahbereithszentrum Wahnheide - - - - - - 0,3 - -
Kéin, Mahbereichszentrum Rath/Heuma - - - - - - 07 - -
fdin, Mahbereichszentrum Alt-Briick - - - - - - 0,2 -

untersuchte Kdiner Zentren gesamt . 6,8 - . - 2,5 - - 0,5 - - 9.8 - -
Bergisch-Gladbach, NZ Bensberg 0,3 - - 15 - - 0,1 - - 1.9 - -
Bergisch-Gladbach, NZ Relrath - - 1,3 - - - - 1.8 - -
Troisdorf, Innenstadl 23 - - 39 - - 0,9 - - 7.1 - -
Troisderl ZVN FMA Spicher StraBie, 2VB Spich, ZVB Sieglar - - 1,0 - - - - 1,7 - -
Qverath, Hauptrentrum - - 3,9 - - - - 13 - -
Overath NZ Untereschbach, NZ Steinbriick - - - - - - 0,3 - -
Risrath, Hauptzentrum - - - - - - 2,9 - ) -
Rasrath NZ Hoffnungsthal, N2 Forshach - - 0,4 - - - - 1,3 - -
iohmar Hauptzentrum Lohmar-Ort, Zenlrum Wahlscheid 0,5 B - 4,4 - - 0,1 - - 1,1 -

sonstige untersuchte Umlandzentren gesamt 5,5 - - 10,0 - - 1.9 - “ 17,4 0,10 9,6
untarsuchier Mibelwettbewerb im Kernainzugsgehist 9,7 0,15 1,5 St - - 5.6 0,22 4,0 0,7 0,38 1.8
sonsliger untersuchter Mabelwetibawerh im Einzugsgehiet 391 0,55 14 53,5 - - a5 .85 3.8 1151 1,49 L3
untersuchter Mibelwettbewerh gesamt 48,8 0,70 1,4 589 - - 28,1 1,07 3,8 135,7 1,87 1,4
darunter untersuchter Mbelwettbewerb in Kéin gesamt 32,1 0,51 1,6 36,0 - - 13,8 0,58 4,2 B1,9 1,1% 1,5
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten . 0,32 . ' 0,05 . . 0,81 . . 1,17 .
Brutto-Umsatzerwartung des Planvorhabans . 1,10 h : . . 0,17 B 1,93 . . 3,20

Rundungsdifferenzen moglich
o

- nicht nachweisbar
Y Die Warengruppen/Sorlimente Hausrat/Glas/Porzellan/Geschenkantikel und Bilder/Bilderahmen.
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7.2  AbschlieBendes Fazit

Mit der voriiegenden Ausarbeitung wurden die stand-
ort-, markt- und potenzialseitigen Rahmenbedingun-
gen fiir eine Neuaufstellung des "Résrather Mabel-
zentrums" in Rosrath dargestellt.

Darauf aufbauend wurden differenzierte Berechnun-
gen zu den méglichen dkonomischen Auswirkungen
des Planvorhabens auf die regionalen Einzelhandels-
strukturen durchgefiibt.

Diese differenzierte Analyse hat klar gezeigt, dass
angesichts der Grofenordnung von knapp 1.500 m?2
zusdtzlicher Verkaufsflache mit untersuchungsrele-
vanten Randsortimenten (ElektrogroBgerate/Elektro-
kleingerdte/Lampen/Leuchten, Haushaltswaren/
Geschenke/Bilder und Haus-/Heimtextilien) und mit
Blick auf das regionale Einzugsgebiet des "Rosrather
Mobelzentrums" die Umsatzumverteilungseffekte
sowoht in den zentralen Versorgungsbereichen als
auch bei den typgleichen Wettbewerbern als niedrig
einzustufen sind.

Insofern kann dem Vorhaben aus dkonomischer Sicht,
ganz generell 'griines Licht' gegeben werden, da
aufgrund der niedrigen errechneten Umverteilungs-
quoten strulkturschadigende Folgen und in damit
einhergehende negative stadtebauliche Effekte
ausgeschiossen werden konnen.

Die vorstehende Aussage gilt explizit auch fiir die
Zentren/Standorte, fiir die aufgrund des geringen
Angebotes keine Umverteilungsquoten ausgewiesen
werden konnten.

Die Analyse hat auch gezeigt, dass typgleiche
Anbieter/M&belhduser mit regionaler Ausstrahlung,
die zumeist aus nicht integrierten, pkw-orientierten
Lagen heraus agieren, als wichtigste Wetthbewerber
zu sehen sind, die insofern auch am starksten be-
troffen sein dirften.

Gleichwoh! sind die sich ergebenden Umlenkungs-
quoten im unteren einstelligen Bereich in einer auf
Wettbewerb basierenden Wirtschaft als voll und ganz
akzeptabel zu bewerten, da die Wettbewerber nicht
unverhaltnismafig beeintrachtigt werden.

In diesemn Kontext sei darauf hingewiesen, dass
Einzelhandelsbetriebe angesichts der bergits
bestehenden Wettbewerbsgegebenheiten generell
und stetig ihre Marktposition (u.a. Sortiment, Preis,
Genre) {iberpriifen und ggf. korrigieren miissen.

Insgesamt ist insofern festzustellen, dass aus rein
tkonomischen und stidtebaulichen Aspekten der
Etablierung der geplanten zusétzhichen untersuchten
Randsortimente aus Gutachtersicht nichts entgegen-
steht.

In diesern Kontext sind jedoch auch die planungs-
rechtlichen Vorschriften und administrativen Geneh-
migungsverfahren zu beachten und die Ergebnisse
u.U. im politischen Raum zu diskutieren.
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