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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

An der DeutschherrenstralBe in Bonn-Lannesdorf ist die Ansiedlung eines groRRflachigen Lebensmittel-
marktes vorgesehen. Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteils Lannesdorf, fur
den das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Bundesstadt Bonn (BEZK) das D-Zentrum Lannes-
dorf ausweist. Es umfasst die Flachen des ehemaligen Maschinenbaubetriebes der Firma Lubig und
befindet sich in zentraler Lage des Baublocks Deutschherrenstrafle, Schenkpfadchen, der stidwestli-
chen Grenze des Hausgrundstiickes Paracelsusstrale 112 — 118 und der nordwestlichen Grenze des
Hausgrundstiickes DeutschherrenstraBe 189. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 12.400 mz2.

Ziel der Planung ist eine Sicherung der Nahversorgung sowie ein Ausbau des Wohnungsangebotes
im Ortsteil Lannesdorf. Die geplante Nutzungsstruktur sieht ein Angebot von Waren des taglichen Be-
darfs, Dienstleistungen und Wohnnutzung vor. Eine Ansiedlung von Konzessionaren oder weiteren
Dienstleistern ist nicht ausgeschlossen. Die Planung befindet sich in der Anfangsphase, sodass die
Grolie der Verkaufsflache noch variabel ist.

Als Entscheidungsgrundlage im angelaufenen Genehmigungsverfahren wird ein Gutachten erforder-
lich, das die Auswirkungen des Vorhabens auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
Mehlem, Heiderhof und Pennenfeld in Bonn sowie die Zentren der relevanten Nachbargemeinden und
auf die Versorgung der Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
aufzeigt.

Auf Basis der Analyseergebnisse sind konkrete Empfehlungen zur stadtebaulich vertraglichen Gro-
Benordnung zusatzlicher Verkaufsflachen am Projektstandort und im D-Zentrum Lannesdorf insge-
samt auszusprechen.

Im August 2018 wurde als Vorprifung eine Markt- und Standortanalyse mit Entwicklungsempfehlun-
gen vorgelegt. Nach Abstimmung der Nutzungsempfehlungen mit dem Auftraggeber werden in der
vorliegenden Auswirkungsanalyse die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen untersucht und be-
wertet. Die Vorprifung mit einer umfassenden Angebots- und Nachfrageanalyse wird in den vorliegen-
den Bericht (vgl. Kapitel 2 — 5) vollstandig eingebunden.

Die im Rahmen der Vorprifung begriindeten Nutzungsempfehlungen, die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes mit ca. 2.500 mz2, eines Drogeriemarktes mit ca. 800 m2 und zwei bis drei ergdnzender
Ladenlokale werden der vorliegenden Auswirkungsanalyse zugrunde gelegt.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine umfassende Markt-, Standort- und Auswirkungsanalyse
vor, die als fachliche Grundlage im Bereich der Einzelhandelsplanungen fur das anstehende Bebau-
ungsplan- und Genehmigungsverfahren verwendet werden kann. Die Anmerkungen der Bezirksregie-
rung Kéin und der Bundesstadt Bonn (Stand: November 2019) werden in der vorliegenden Uberarbei-
tung bertcksichtigt.
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2 Standortrahmenbedingungen

Die Bundesstadt Bonn Gbernimmt als Oberzentrum weitreichende Versorgungsfunktionen fir die Stadt
und die Region. Die Stadt gliedert sich in vier Stadtbezirke, davon befinden sich die Stadtbezirke Bonn,
Bad Godesberg und Hardtberg linksrheinisch, der Stadtbezirk Beuel hingegen auf der rechten Rhein-
seite. Rund vier Finftel der ca. 327.920 Einwohner wohnen im linksrheinischen Bonn, der Stadtbezirk
Godesberg weist eine Einwohnerzahl von ca. 74.280 Personen auf.?

Der Stadtbezirk Bad Godesberg grenzt stidlich an die Gemeinde Wachtberg und die Stadt Remagen.
Im Norden befindet sich der Stadtbezirk Bonn. Bad Godesberg untergliedert sich in 16 statistische Be-
zirke, wobei sich die bevolkerungsreichsten Ortsteile im Norden des Stadtbezirks befinden (u. a. Plit-
tersdorf, Friesdorf, Godesberg) und nach Siden tendenziell die Einwohnerdichte abnimmt. Einzig im
Ortsteil Pennenfeld besteht eine hohe Bevdlkerungsdichte.

Abbildung 1: Einwohner im Stadtbezirk Bad Godesberg nach statistischen Bezirken
abs. in %
Hochkreuz-Bundesviertel 2.157 2,9
Godesberg-Zentrum 5.059 6,8
Godesberg-Kurviertel 1.694 2,3
Schweinheim 3.074 4.1
Godesberg-Nord 1.712 2,3
Godesberg-Villenviertel 5.156 6,9
Friesdorf 8.372 11,3
Neu-Plittersdorf 7.672 10,3
Alt-Plittersdorf 4.044 5,4
Ringsdorf 6.964 9,4
Muffendorf 3.763 51
Pennenfeld 3.704 5,0
Lannesdorf 6.815 9,2
Mehlem-Rheinaue 4.272 5,8
Obermehlem 4.706 6,3
Heiderhof 5.116 6,9
Stadtbezirk Godesberg 74.280 100,0
Quelle: Bundesstadt Bonn, Stand: 31.12.2017 (Hauptwohnsitze)
. Quelle: Bundesstadt Bonn, Einwohner mit einzigem oder Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2017
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Im Zeitraum von 2010 - 2017 verzeichnete der Stadtbezirk Bad Godesberg eine Bevdlkerungszu-
nahme von rd. 5,8 % (zum Vergleich: Bundesstadt Bonn gesamt + 5,6 %). Fir die Zukunft prognosti-
ziert IT.NRW einen weiteren, Uberdurchschnittlichen Bevoélkerungsanstieg in der Bundesstadt Bonn
bis zum Jahre 2030 um 9,8 % (zum Vergleich: Land NRW + 0,8 %).

Der Projektstandort ist dem statistischen Bezirk Lannesdorf zugeordnet, der eine Einwohnerzahl von
6.815 Personen (gleichbedeutend ca. 9,2 % der Godesberger Bevolkerung) aufweist. Dem Standort
schlie3en sich nordlich die Ortsteile Muffendorf (ca. 3.763 Einwohner) und Pennenfeld (ca. 3.704 Ein-
wohner), dstlich Riingsdorf (ca. 6.964 Einwohner) und Mehlem-Rheinaue (ca. 4.272 Einwohner), west-
lich Heiderhof (ca. 5.116 Einwohner) sowie stidlich Obermehlem (ca. 4.706 Einwohner) und die Nach-
bargemeinde Wachtberg (ca. 20.276 Einwohner)? an.

Die Erschliel3ung des Stadtbezirks Godesberg im StraRenverkehr erfolgt Uber die Bundesstralie 9
(Godesberger Allee/ Koblenzer Stral3e) sowie Uber die Landesstrale 123 (Mehlem — Wachtberg) und
158 (Godesberg-Zentrum — Meckenheim).

Der offentliche Personennahverkehr wird durch Regionalbahnen mit Haltepunkten in Bad Godesberg
und Mehlem sowie durch die Stadtbahnlinien 16, 63 und 67 (Endhaltestelle Bad Godesberg) bedient.
Daruber hinaus verkehren diverse Buslinien (u. a. 610, 611, 612, 613, 614 und 615) und sichern somit
eine flachendeckende OPNV-Anbindung im Stadtbezirk.

In Bezug auf die Einzelhandelsstrukturen verflgt die Stadt Gber ein abgestuftes Zentrensystem mit der
Bonner Innenstadt als Hauptzentrum (A-Zentrum), drei Stadtbezirkszentren (Bad Godesberg, Beuel,
Duisdorf) sowie Ortsteil- und Nahversorgungszentren als C- und D-Zentren. Im Stadtbezirk Bad Go-
desberg sind vor allem das Stadtbezirkszentrum Bad Godesberg-Zentrum, die C-Zentren Plittersdorf
und Mehlem sowie die D-Zentren Friesdorf, Amerikanische Siedlung/ Kennedyallee, Riingsdorf, Pen-
nenfeld, Lannesdorf und Heiderhof zu benennen.

Nach der im Jahre 2012 erfolgten Erganzung und Modifizierung des Zentrenkonzeptes tbernimmt das
B-Zentrum Bad Godesberg-Zentrum Nahversorgungsfunktionen fiir die statistischen Bereiche Godes-
berg-Zentrum, -Kurviertel, -Nord und Schweinheim. Dem C-Zentrum Mehlem kommen Nahversor-
gungsfunktionen fir die statistischen Bereiche Mehlem-Rheinaue, Riingsdorf (stdlicher Teil) sowie
Obermehlem zu. Den D-Zentren werden i. d. R. die jeweils eigenen statistischen Bezirke als Nahver-
sorgungsbereich zugeordnet. Einzig dem D-Zentrum Lannesdorf werden Nahversorgungsfunktionen
fur den Nahversorgungsstandort Pennenfeld und die benachbarten Bereiche Muffendorf und Ober-
mehlem (teilweise) ohne eigene Versorgungsausstattung zugewiesen.

Als Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden neben der Sicherung der oberzentralen
Versorgungsfunktionen vor allem die Weiterentwicklung der Innenstadt, der Stadtbezirkszentren und

2 Quelle: IT.NRW, Stand 30.06.2017
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der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sowie der Erhalt und die Starkung der Nahversorgungs-
struktur genannt. Dabei sind die Ansiedlung bzw. Erweiterung von Lebensmittelmarkten auf3erhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche als weitere Nahversorgungsschwerpunkte im Einzelfall
zu prifen. Auch in D-Zentren sollen grof3flachige Lebensmittelbetriebe nur ausnahmsweise genehmigt
werden. In C-Zentren soll die Verkaufsflache eines Lebensmittelmarktes auf max. 1.500 m2 begrenzt
werden.

Abbildung 2: Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk Bad Godesberg und zugeordnete
Nahversorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich J Zugeordneter Nahversor- Einwohner ?2&\’/‘2;?59&23?:
Bezirk gungsbereich (stat. Bezirke) :
kraftpotenzial
abs. in Mio. €
B-Zentrum Godesberg-Zentrum Godesberg-Z(_antru_m, -Kurviertel, 11.539 34,6
-Nord, Schweinheim
. Alt-, Neu-Plittersdorf, Hochkreuz,
C-Zentrum Plittersdorf Godesberg-Villenviertel 16.872 50,2
Mehlem-Rheinaue, Ringsdorf
C-Zentrum Mehlem (sudlicher Teil), Obermehlem 12.460 37,0
D-Zentrum Friesdorf Friesdorf 8.372 24,0
D-Zentrum Rungsdorf Riungsdorf 6.964 20,7
D-Zentrum Pennenfeld Pennenfeld 3.704 11,2
Lannesdorf, Pennenfeld, Muffen-
D-Zentrum Lannesdorf dorf, Obermehlem (tw.) 16.635 49,8
D-Zentrum Kennedyallee (Ameri-  Hochkreuz-Bundesviertel, Neu- 9.829 28.2
kanische Siedlung) Plittersdorf ' !
D-Zentrum Heiderhof Heiderhof 5.116 15,5
Quelle: Bundesstadt Bonn, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes 2012, Beschlussvorlage

28.11.2012, Einwohner Stand 31.12.2017 (nur Hauptwohnsitze), BBE-Berechnung der nahversorgungs-
relevanten Kaufkraft (Pro-Kopf-Ausgaben fiir Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren: € 2.737 p. a.,
gewichtet mit sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern nach PLZ)

Nach den Zielen der Landesplanung (LEP NRW) ist groR3flachiger Einzelhandel (i.d.R. Einzelhandel-
betriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache) nur an Standorten genehmigungsféahig, die im Regional-
plan als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind (Ziel 6.5-1). Dartiber hinaus sollen groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden. Ausnahmsweise sind solche Betriebe auch auRerhalb genehmigungsféhig
(Ziel 6.5-2), wenn

m eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen und siedlungsstruktu-
rellen Griinden nicht méglich ist und
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m der Betrieb der Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten (min. 90 % der Verkaufsflache) dient und

m zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtig werden

(gleichzeitig auch Ziel 6.5-3).

Abbildung 3: Siedlungsstrukturen im Umfeld
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Der Entwicklungsstandort ist dem Nahversorgungszentrum Lannesdorf zugeordnet, das Versorgungs-
funktionen fur die Bevolkerung der Ortsteile Lannesdorf, Muffendorf, Obermehlem (teilweise, ca.
12.930 Einwohner im Nahversorgungsbereich) Gibernehmen soll. Rund die Hélfte der Bevélkerung im
Nahversorgungsbereich ist dem Standort in einer fuRlaufigen Entfernung (max. 700 m-Radius) zuge-
ordnet.

Abbildung 4: Plangebiet
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Der Ortsteil Lannesdorf weist insgesamt ca. 6.820 Einwohner auf. Nérdlich grenzen die Siedlungsbe-
reiche von Muffendorf und Pennenfeld an. Nach Westen und Siiden schlie3t Mehlem an, wobei insbe-
sondere die BundesstralRe 9 und die parallel verlaufende Bahntrasse eine starke Trennwirkung entfal-
ten. Fur den westlich gelegenen Ortsteil Heiderhof ist der ausgepragte Geldndesprung von Bedeu-
tung.

Die Verkehrserschlieung erfolgt tber die DeutschherrenstralRe, die die Anbindung an Godesberg-
Zentrum herstellt. Uber die stdlich angrenzende DrachenburgstralRe ist die BundesstraRe 9 als we-
sentliche Nord-Sid-ErschlieBungsachse zwischen Godesberg und Remagen erreichbar.

In das OPNV-Netz ist der Standort durch die Buslinie 612 Dottendorf — Mehlem eingebunden. Die Hal-
testelle Lannesdorf-Mitte ist dem Planstandort an der DeutschherrenstralRe direkt zugeordnet.

Das Nutzungskonzept fir das Planareal sieht eine Nutzungsmischung von Einzelhandel und Wohnen
vor. Dabei sollen die Einzelhandelsnutzungen entlang der Deutschherrenstral3e angesiedelt werden.
Die Eingange sollen entsprechend zur Stral3e orientiert sein, wobei in erster Front die Ansiedlung von
kleinen Ladenlokalen ggf. auch bis in das 2. OG (z.B. fir Gastronomie) denkbar ist. Fir den MIV so-
wie den Ful3- und Radverkehr wird angestrebt, den Komplex beidseitig Gber die Deutschherrenstralie
(nach Méglichkeit an der dem Zentrum abgewandten Ecke) und die Paracelsusstral3e zu erschliel3en.
Grob Uberschlagig sind zusatzlich 80 - 100 Wohneinheiten auf der Entwicklungsflache maglich, diese
sollen entsprechend des Bonner Baulandmodells zum Teil fur den geférderten Wohnungsbau errichtet
werden.

Die im Rahmen der Vorpriifung begriindeten Nutzungsempfehlungen, die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes mit ca. 2.500 mz2, eines Drogeriemarktes mit ca. 800 m2 und zwei bis drei erganzender
Ladenlokale, werden der vorliegenden Auswirkungsanalyse zugrunde gelegt.

10
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3 Wohnungsnahe Grundversorgung im siidlichen Stadtbezirk Godesberg
und in der Nachbargemeinde Wachtberg

3.1 Engerer Untersuchungsraum

Eine detaillierte Betrachtung der Nutzungsstrukturen wird fur den Untersuchungsraum mit den Bonner
Ortsteilen Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld, Riingsdorf, Mehlem und Heiderhof durchgefiihrt.

Abbildung 5: Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Lannesdorf

b'b.',b’ %

Nutzungsstruktur im Nahversorgungszentrum Lannesdorf
- Einzelhandel
|:| Dienstleistung
|:| Gastronomie

I ofientiiche Einrichtung

\:l Leerstand

Zentraler Versorgungsbereich A
1]

:I Projektstandort

25 50 100

Kartengrundiage: Naxiga GmbH, 2006-2012, Esn BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung 2018
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Der Ortsteil Lannesdorf weist ein innerértliches Geschéftszentrum (Nahversorgungszentrum) im
Kreuzungsbereich Deutschherrenstral3e/ Drachenburgstrae/ Lannesdorfer StraRe auf. Der Edeka
Supermarkt stellt mit ca. 350 m2 Verkaufsflache den gré3ten nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetrieb des Geschaftszentrums dar. Dartiber hinaus sind zwei Béckerei-Filialen, zwei Apotheken
und ein Kiosk vorhanden. Das nahversorgungsrelevante Angebot wird durch Dienstleistungen (u. a.
Friseur, Kosmetik, Wascherei, Arzte, Yoga, Fahrschule, Bestattung), Gastronomie und spezialisierte
Einzelhandelsbetriebe (Das Soziale Kaufhaus, Waffengeschaft Wald & Flur) ergénzt.

Einen isolierten, wohnungsnahen Versorgungsstandort nehmen ein Netto-Markt und der Mevlana-
Market (jeweils ca. 500 m2 Verkaufsflache) an der Ellesdorfer Stral3e ein.

Eine hohe Ausstrahlungskraft kann dagegen der Einzelhandelsstandort an der dstlichen Drachen-
burgstral3e u. a. mit den Lebensmittelmérkten Hit (ca. 2.350 m2 zzgl. ca. 650 m2 separater Getranke-
markt), Aldi (ca. 1.100 m2) und Lidl (ca. 900 m2) sowie dem Trinkgut Getrankemarkt (ca. 1.000 m2) ent-
falten. Dartiber hinaus sind im Standortumfeld u. a. ein Zoofachmarkt, ein Elektroanbieter und der
Knauber Freizeitmarkt vorhanden.

Der nordlich angrenzende Ortsteil Muffendorf weist keinen zentralen Versorgungsbereich mit einem
verdichteten Geschéftsbesatz auf. DemgemaR verfiigt der Ortsteil nur Uber isolierte Nahversorgungs-
einrichtungen (u. a. Muffendorfer Hauptstral3e), die keine umfassende Versorgungsfunktion fir die an-
sassige Bevdlkerung sicherstellen kénnen.

Auch der Ortsteil Pennenfeld weist keine bedarfsgerechte Nahversorgung auf. Der zentrale Versor-
gungsbereich befindet sich im noérdlichen Abschnitt der Max-Planck-Stral3e. Neben einer Netto-City-
Filiale (ca. 300 m2) sind eine Backerei, eine Apotheke, ein Friseur, eine Sparkassenfiliale, ein Eiscafé
und eine Tanzschule ansassig. Die sonstigen kleinteiligen Geschéftslokale stehen leer.

Der 6stlich an den Ortsteil angrenzende Geschéaftsstandort Seufertstraf3e (Ortsteil Ringsdorf) Uber-
nimmt mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi (ca. 800 m2) und dem Drogeriemarkt (ca. 620 m2) ergan-
zende Versorgungsfunktionen.

Im Nahversorgungszentrum Rungsdorf im Bereich Romerplatz/ Rheinstral3e beschrankt sich der
Geschéftsbesatz auf wenige Betriebe (u. a. Backerei, Kiosk, Apotheke, Geschenkartikel, Friseur, Kos-
metik, Schneiderei). Die lebensmittelbezogenen Nahversorgungsfunktionen werden ausschnittweise
durch das Feinkostgeschaft Schuller (ca. 200 m? Verkaufsflache) abgedeckt.

Das Ortsteilzentrum Mehlem erstreckt sich entlang der Mainzer Stral3e zwischen Bodenstaffstrale
und Drehholzstraf3e. Es sind vor allem Fachgeschéfte (u. a. Bekleidung, Antiquitaten, Optik, Ge-
schenkartikel) und Gastronomiebetriebe vorhanden. Das nahversorgungsbezogene Einzelhandelsan-
gebot zeichnet sich ebenfalls Gberwiegend durch spezialisierte Fachgeschéfte aus (u. a. Backereien,
Wild- und Geflugelmetzgerei, Parfimerie, Kosmetik). Den einzigen Lebensmittelmarkt stellt der in
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nordlicher Randlage anséassige Betrieb Preisgut (ca. 350 m?) dar. Die im Einzelhandelskonzept der
Stadt Bonn benannten Entwicklungsflachen zur Ansiedlung von Lebensmittelmarkten (ehem. Jugosla-
wische Botschaft und Standorte am Mehlemer Dorfplatz) konnten bislang nicht durch entsprechende
Anbieter belegt werden, sodass der Ortsteil nach wie vor ein erhebliches Versorgungsdefizit im Be-
reich der Lebensmittelvollversorger aufweist. Durch aktuelle Bewegungen auf dem Grundstiicksmarkt
und anhand des Aufstellungsbeschlusses 7213-2 vom 20.06.2018 kann nach Auskunft der Bundes-
stadt Bonn zukiinftig mit einem ergénzenden Lebensmittelnahversorger gerechnet werden, so dass
sich die die nahversorgungsrelevante Verkaufsflache mindestens verdoppeln wird.

Abbildung 6: Wettbewerbssituation im stdlichen Stadtgebiet von Bonn-Bad Godesberg
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Der Ortsteil Heiderhof ist in den 1960er Jahren als ,Trabantenstadt zur Deckung des Wohnungsbe-
darfs der damaligen Bundeshauptstadt Bonn entstanden. Das in zentraler Lage des Wohnsiedlungs-
bereichs angelegte Geschéaftszentrum (Nahversorgungszentrum Heiderhof) weist aktuell einen
Edeka-Markt (ca. 600 m2) sowie eine Béckerei, eine Apotheke, einen Kiosk mit Postshop, ein Elektro-
geschéft, einen Friseur und ein Café auf. Trotz einiger leerstehender Ladenlokale ist das Geschaftsze-
ntrum als funktionsfahig zu bewerten und Gbernimmt die wohnungsnahe Versorgung fir den Ortsteil,
der sich durch eine relativ ,alte Bevolkerung“ auszeichnet.

Abbildung 7: Nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot im Untersuchungsraum (Nah-
rungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren)

Standort Einzelhandel gesamt

Verkaufsflache Umsatz
in m2 in Mio. €
Nahversorgungszentrum Lannesdorf 390 2,6
Nahversorgungszentrum Pennenfeld 320 15
Nahversorgungszentrum Ringsdorf 220 1,8
Ortsteilzentrum Mehlem? 930 75
Nahversorgungszentrum Heiderhof 620 3,6
Zentrale Versorgungsbereiche gesamt 2.480 17,0
Wohnungsnaher Versorgungsstandort Ellesdorfer 1.000 6.0
StralRe (Lannesdorf) ' !
Ergénzungsstandort Drachenburgstrae (Lannesdorf) 6.000 36,5
Erganzungsstandort Seufertstral3e (Riingsdorf) 1.420 15,0
Sonstige Standorte gesamt 8.420 57,5
Untersuchungsraum gesamt 10.900 74,5

a4 inkl. Ansiedlungsvorhaben (GréBe nach Angaben der Bundesstadt Bonn geschatzt)
Quelle: BBE-Berechnungen (Lebensmittel-, Getranke-, Drogeriemarkte, Backereien, Metzgereien)

Aufgrund der relativ geringen Nahversorgungsausstattung im Untersuchungsraum erzielen die anséas-
sigen Betriebe eine hohe Leistungsfahigkeit.® Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass es sich vor al-
lem in den zentralen Versorgungsbereichen um unterdurchschnittlich grof3e Betriebe handelt, die —
infolge der geringen Wettbewerbsintensitat — eine hohe (flachenbezogene) Umsatzleistung erzielen

3 In die Einschétzung der betrieblichen Umsétze flieRen ausgehend von durchschnittlichen Leistungskenn-
ziffern der Lebensmittelmarkte (u. a. Hahn-Report, EHI) auch die Bewertung der 6rtlichen Situation (Er-
scheinungsbild, Standort, Wettbewerbssituation u. a.) und vor allem das erreichbare Versorgungsgebiet
und die erzielbaren Marktanteile ein.
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kénnen. Neben den Lebensmittelmarkten finden dartiber hinaus auch die Ladenhandwerksbetriebe
Bericksichtigung, die ebenfalls hohe Betriebsumsatze erreichen kénnen.4

Abbildung 8: Gegenuberstellung von nahversorgungsrelevantem® Umsatz und Kaufkraft
im Untersuchungsraum

Kaufkraft im Umsatz-Kauf- Kaufkraftbewe-
Standort Umsatz Nahversor- . gung
. kraft-Relation
gungsbereich (per Saldo)
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Nahversorgungszentrum Lan-

2,6
nesdorf
Wohnungshaher Versorgungs- 6.0
standort Lannesdorf '
Ergénzungsstandort Drachen- 36.5
burgstrale (Lannesdorf) '
Stadtteil Lannesdorf gesamt 45,1 38,6 117 +6,5
Nahversorgungszentrum Pen-
nenfeld 15 11,2 13 -9,7
Ortsteilzentrum Mehlem? 7,5 37,0 20 -29,5
Nahversorgungszentrum 18
Ringsdorf '
Ergénzungsstandort Seufert- 15.5
straRe (Riingsdorf) '
Stadtteil Riingsdorf gesamt 17,3 20,7 84 -3,4
Nahversorgungszentrum Hei-
derhof 3,6 15,5 23 -11,9
Untersuchungsraum gesamt 75,0 105,51 71 - 30,5

a inkl. geplante Angebotserganzung

2 ohne Zuordnung zu verschiedenen Nahversorgungsbereichen
Quelle: BBE-Berechnungen

In der Gegenuberstellung des Umsatzes der Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) im Untersuchungsraum mit dem entspre-
chenden Nachfragevolumen der Bevolkerung in den Ortsteilen Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld,
Mehlem, Rungsdorf und Heiderhof wird deutlich, dass der ansassige Einzelhandel — trotz der hohen
betrieblichen Leistungsfahigkeit — keine bedarfsgerechte Versorgung der heutigen Bevolkerung si-

4 Die durchschnittliche Umsatzleistung einer Backerei-Verkaufsstelle liegt nach Angaben des Zentralver-
bands des Deutschen Backerhandwerks bei ca. 0,3 Mio. €, die einer Metzgerei bei ca. 0,8 Mio. € (vgl.
Deutscher Fleischer-Verband).
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cherstellen kann: Wie die Abbildung 8 illustriert, ergibt sich im Untersuchungsraum eine Umsatz-Kauf-
kraft-Relation von 69 %. Dieser Index sagt aus, dass per Saldo etwa 31 % der verfiigbaren Kaufkraft
fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 33,0 Mio. €) nicht durch die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe gebunden werden und aus dem Untersuchungsraum an andere Einkaufsstand-
ort abflieBen. Dabei ist der Bevolkerungszuwachs durch die Schaffung neuer Wohneinheiten am Plan-
standort noch nicht beriicksichtigt.>

Im Zwischenfazit ist festzuhalten, dass dem Ergédnzungsstandort Drachenburgstral3e eine hohe Be-
deutung zur Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zukommt. Die Grundversorgungsan-
gebote in den zentralen Versorgungszentren und an den sonstigen wohnungsnahen Standorten kon-
nen nur eine ausschnittweise Versorgung sicherstellen. Bei Drogeriewaren ist der einzige Branchen-
spezialist am Ergdnzungsstandort SeufertstralRe ansassig.

Damit sind in den Siedlungsbereichen des sidlichen Stadtbezirks Bad Godesberg Angebotsergénzun-
gen im Bereich des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels angezeigt. Vor diesem Hintergrund wer-
den im weiteren Verlauf der Analyse (siehe Kap. 5) die Perspektiven des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Untersuchungsraum herausgearbeitet und konkrete Entwicklungsempfehlungen aus-
gesprochen. Dabei wird zunachst eine Betrachtung der Wettbewerbsstrukturen in den angrenzenden
Raumen vorgenommen, die fir die Marktwirkungen ebenfalls von Bedeutung sind.

3.2 Versorgungsausstattung benachbarter Ortsteile

Im Umfeld des Untersuchungsraumes sind vor allem die Nahversorgungseinrichtungen in Bad Godes-
berg-Zentrum und in der Nachbargemeinde Wachtberg von Bedeutung. Das Stadtbezirkszentrum
Godesberg-Zentrum Gbernimmt auch im mittelfristigen Bedarf Versorgungsfunktionen.

Das Stadtbezirkszentrum Godesberg-Zentrum erstreckt sich im Bereich MoltkestralRe, Lobbe-
stral3e, Kurpark, Schwertberger Stral3e, BurgstralRe und den sudlichen Abschnitten der Friesdorfer
StralRe und der Bonner Stral3e. Die Innenstadt weist einen differenzierten Besatz im Bereich Beklei-
dung, Schuhe, Sport, sonstiger personlicher Bedarf sowie Nahversorgung auf. Wichtige Magnetbe-
triebe sind in der Fronhof Galerie (u. a. H & M, C & A) sowie entlang der Koblenzer Stral3e ansassig.
Die Nahversorgung wird durch einen Rewe-Markt an der Villichgasse mit Zugang auch von der Kob-
lenzer StralRe (ca. 1.100 m2 Verkaufsflache) und durch ein Rewe-Center am Michaelplatz (ca. 3.500
m?2 Verkaufsflache), durch vier Drogeriemarktfilialen, den Biomarkt Bergfeld's und das Reformhaus
Goll sowie verschiedene Backerei- und Metzgereibetriebe sichergestellt. Die Drogeriemarktfilialen be-

5 In einer vorsichtigen Schétzung sind bei einer Realisierung von 80 — 100 Wohneinheiten ca. 150 — 180
Einwohner anzusetzen.
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legen Standorte entlang der Koblenzer Straf3e (Rossmann ca. 430 m2 und dm ca. 1.000 m? Verkaufs-
flache), in der Fronhof Galerie (dm ca. 650 m2 Verkaufsflache) und am Theaterplatz (Rossmann ca.
750 m2 Verkaufsflache).

In der Nachbargemeinde Wachtberg tbernimmt vor allem das Einkaufszentrum Wachtberg im Orts-
teil Berkum eine hohe Versorgungsbedeutung. Das Fachmarktzentrum weist als nahversorgungsrele-
vante Anbieter die Lebensmittelmérkte E-Center (ca. 3.350 m2 zzgl. 850 m2 separater Getrankemarkt),
Aldi (ca. 1.000 m?) und Lidl (ca. 800 m?) sowie die Drogeriemarkte Muller (ca. 1.000 m2?) und dm (ca.
700 m?) auf. Dartber hinaus sind neben Ladenhandwerksbetrieben (Backerei, Metzgerei) u. a. auch
ein Obst- und Gemusehandel, ein Weingeschaft, eine Apotheke, ein Optiker, eine Parfimerie, die Be-
kleidungs- und Schuhfachmérkte mister*lady, Takko, Kik, Ernsting’s Family und K+K Schuhcenter, der
Dekorationsfachmarkt Depot und das Wachtberg Gartencenter ansassig.

Anhand einer Kfz-Kennzeichenerhebung (Dienstag, den 07.08.2018, nachmittags, Stichprobe: 238
Pkw) konnte festgestellt werden, dass ca. 48 % der Kfz-Kunden aus dem Rhein-Sieg-Kreis und ca. 25
% aus dem Kreis Ahrweiler stammen. Nur ca. 14 % der Kfz weisen ein Bonner Kennzeichen auf, so-
dass nur eine geringe Versorgungsbedeutung des Einkaufszentrums Wachtberg fur die sidlichen
Bonner Stadtteile ablesbar ist.
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Abbildung 9: Wettbewerbssituation in Wachtberg-Berkum
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4 Nachfragesituation - Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet der untersuchten Nahversorgungsbetriebe umfasst den Raum, aus dem diese den
Uberwiegenden Teil ihres Umsatzes generieren und dadurch einen hohen Marktanteil erreichen. Es
markiert somit denjenigen stadtischen Teilraum, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versor-
gungsbedeutung fur die wohnungsnahe Versorgung Gbernimmt.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugs-
gebiet fir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevol-
kerung grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-
levanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitéat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Ge-
gebenheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,
m die zentralortliche Funktion der Stadt bzw. des Ortsteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als mo-
dellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betrie-
bes/ Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von aul3erhalb erwartet wer-
den.

Das Bonner Zentrenkonzept weist dem Nahversorgungszentrum Lannesdorf einen Nahbereich mit
den statistischen Bezirken Lannesdorf, Pennenfeld, Muffendorf und Obermehlem zu.

6 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-
ten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbe-
reichs (z. B. Mdbelsortiment).
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In den Bonner Ortsteilen Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld und Obermehlem leben aktuell insge-
samt ca. 18.990 Einwohner. Zusatzlich ist ein Einwohnerzuwachs im Rahmen des Wohnentwicklungs-

projektes am Planstandort des ehemaligen Maschinenbaubetriebes Lubig (ca. 80 — 100 Wohneinhei-
ten) von ca. 150 — 180 Personen zu erwarten.

Abbildung 10: Projektrelevantes Einzugsgebiet
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Unter Berlicksichtigung dieser Ergebnisse sowie der Standort- und Wettbewerbssituation lasst sich ein
Naheinzugsgebiet (Zone 1) abgrenzen, das sich auf den statistischen Bezirk Lannesdorf mit ca. 6.820
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Einwohnern (zzgl. 150 — 180 Personen als Einwohnerwachstum am Planstandort) bezieht (vgl. Abbil-
dung 10). Der Zone 2 werden die benachbarten Ortsteile Muffendorf, Pennenfeld und Obermehlem?
mit zusammen ca. 12.170 Einwohnern zugeordnet, die keine angemessene eigene Nahversorgungs-
ausstattung aufweisen. Darliber hinaus sind nur geringe Streuumsétze mit sonstigen Kunden zu be-
riicksichtigen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-
zahl im Einzugsgebiet mit den durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabebetragen von aktuell ca. 2.389 €
fur Nahrungs- und Genussmittel sowie 348 € fiir Drogeriewaren,® gewichtet mit den ortsspezifischen
Kaufkraftkennziffern.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéangig von der StadtgréRe das Verhéltnis des im Untersuchungsraum ver-
fugbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir Nahrungs- und Genussmittel liegt im Un-
tersuchungsraum bei 108,5 — 110,3 und somit deutlich tber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Auch
fur Drogeriewaren (107,7 — 111,8) besteht ein iberdurchschnittliches Kaufkraftniveau.®

Unter Berlicksichtigung der erlduterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kauf-
kraftvolumen in Héhe von ca. 50,0 Mio. € im Jahr fir Nahrungs- und Genussmittel sowie von ca. 7,3
Mio. € fir Drogeriewaren zur Verfligung.

Abbildung 11: Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet

Nahrungs- und nahversorgungs-

relevante Sorti-
mente gesamt

Einwohner

Drogeriewaren

Genussmittel

abs. Kaufkraft in Mio. €

Zone 1 (Lannesdorf inkl.

EW-Zuwachs um 160 Per- 6.980 18,1 2,6 20,7

sonen)

Zone 2 (Muffendorf, Pen-

nenfeld, Obermehlem) 12.170 319 47 36,6

Einzugsgebiet gesamt 19.150 50,0 7,3 57,3

Quelle: BBE-Berechnungen 2018 unter Verwendung von IfH-Pro-Kopf-Ausgaben/ MBR-Kaufkraftkennziffern
7 Die Bevoélkerung des statistischen Bezirkes Obermehlem wird im BEZK nur anteilig dem Versorgungsbe-

reich des D-Zentrums Lannesdorf zugeordnet, ohne dass dabei eine raumliche Aufteilung vorgenommen
wird. In der vorliegenden Untersuchung wird dies durch einen entsprechend geringen Marktanteil in
Zone 2 (vgl. Kap. 5.1) berlcksichtigt.

8 Quelle: IfH-Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen und Ergdnzungen

9 Quelle: MBR, Kaufkraft nach Sortimenten 2017, PLZ 53179 und 53177
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5 Nutzungskonzept

5.1 Empfehlungen zu standortgerechten und absatzwirtschatftlich
tragféahigen Nahversorgungsangeboten

Der Geschéftsbereich Lannesdorf soll als Nahversorgungszentrum wesentliche Versorgungsfunktio-
nen fiir den Siedlungsraum Lannesdorf, Muffendorf und Obermehlem tibernehmen. Aktuell kann der
Standort mit den vorhandenen kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben nur eine sehr
ausschnittweise Versorgung sicherstellen. Insbesondere der anséssige Edeka-Markt kann aufgrund
der sehr geringen GeschaftsgrofRe von ca. 350 m2 Verkaufsflache nicht die notwendige Ausstrahlungs-
kraft entfalten.

Der zentrale Versorgungsbereich steht in unmittelbarem Wettbewerb zu dem ca. 600 Meter dstlich ge-
legenen Erganzungsstandort Drachenburgstralie, der als Standortverbund u. a. mit den Lebensmittel-
markten Hit, Aldi und Lidl den wichtigsten Versorgungsstandort im stdlichen Stadtbezirk Bad Godes-
berg darstellt. Das Marktgebiet dieses Standortes umfasst die Ortsteile Lannesdorf, Muffendorf, Pen-
nenfeld, Mehlem, Ringsdorf und Heiderhof.

Aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich Lannesdorf bestehen fur das Planvorhaben An-
satzpunkte zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsschwerpunktes fiir die angrenzenden Sied-
lungsbereiche im sidlichen Stadtbezirk Bad Godesberg.

Aus der siedlungsstrukturellen Einbindung ergeben sich fiir das Nahversorgungszentrum Lannesdorf
Potenziale fir einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt und einen ergénzenden Drogeriemarkt, die die
wohnungsnahe Versorgung fur Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld und Obermehlem Gbernehmen
kénnen (vgl. Abbildung 12).

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsraum werden die
maximal von diesen Einzelhandelsbetrieben innerhalb der Teilrdume des Einzugsgebietes realisierba-
ren Marktanteile (Kaufkraftoindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis die zu erwartenden
Umsétze abgeleitet. Die so ermittelten Planumsétze sind als Maximalumsétze zu bewerten, die im
Rahmen der nachfolgenden Auswirkungsanalyse dem Anspruch eines standortbezogenen ,Worst-
Case-Ansatzes"” entsprechen.

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren kann ein Lebensmittelsupermarkt im Naheinzugsgebiet (Zone
1) eine Kaufkraftbindung von max. 20 % bei Nahrungs- und Genussmitteln erreichen.'® Im erweiterten
Einzugsgebiet (Zone 2) ist aufgrund der gréReren raumlichen Entfernung und der Uberschneidung mit

10 Auf die Lebensmittelsupermarkte (inkl. groRe Supermarkte) entfallt bundesweit ein Marktanteil von ca. 39 %,
sodass unter Berucksichtigung der Angebotsstrukturen im sudlichen Bonner Stadtgebiet eine hthere Markt-
durchdringung eines einzelnen Betriebes liber einen Marktanteil von 20 % hinaus nicht zu erwarten ist.
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den Versorgungsbereichen anderer Geschéftsstandorte (u. a. Riingsdorf, Godesberg) eine Kaufkraft-
bindung von ca. 15 % realistisch. Unter Bertlicksichtigung der tblichen Drogeriesortimente entspricht
dies insgesamt einem Umsatz von voraussichtlich ca. 8,7 Mio. € im Bereich der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

Unter Berlicksichtigung von Streuumséatzen und Umséatzen mit einem begrenzten Nonfood-Sortiment
belauft sich die maximale Umsatzerwartung eines Supermarktes im Nahversorgungszentrum Lannes-
dorf auf ca. 11,0 Mio. €.

Abbildung 12: Prognoseumsatze und erwartete Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Lebensmittelsuper- Drogeriemarkt Lel_)ens_‘mlttel-/ Droge-
markt riemarkte gesamt
Betrieb/ Sortiment f Kaufkraft

Mark_tan- Umsatz Mark_tan- Umsatz Mark_tan- Umsatz
teil teil teil

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

Zone 1: Nahrungs- 181 20 35 2 03 22 38
und Genussmittel
éO”e 1. 2,6 7 0.2 35 0,9 42 11

rogeriewaren
Zone 2: Nahrungs-
und Genussmittel 319 15 4.8 1 0.3 16 51
Zone 2:
Drogeriewaren 47 5 0,2 30 1,4 34 1,6
TRV R G- 573 15 87 5 2.9 20 11,6
samt ' ' ' ’
Streuumsatze A A 1,3 A 0,4 A 1,7
Nahversorgungs-
relevante Sorti- J. J. 10,0 J. 3,3 J. 13,3
mente gesamt
Sonstige Sortimente! A A 1,0 A 1,2 A 2,2
Planvorhaben ge- / / 110 / 45 / 155
samt ' ' ’
i Aktionswaren, Schreibwaren, Haushaltswaren, Zeitschriften, Foto/ Media, Dekoration/ Kerzen, Schmuck/

Textilien

Quelle: BBE-Berechnungen 2018 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben/ MBR-Kaufkraftkennziffern
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Mit rd. 11 Mio. € kann ein Nahversorger in Lannesdorf demnach eine Umsatzdimension generieren,
die auch von einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt wirtschaftlich tragfahig darstellbar ist: Exempla-
risch mit den durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Filialisten Rewe (rd. 4.000 € je m? VKF)
und Edeka (rd. 4.400 € je m? VKF)! belegt, ergibt sich eine Verkaufsflache von 2.500 - 2.750 m2.

Fur einen Lebensmittelmarkt mit ca. 2.500 m2 Verkaufsflache stellt eine Flachenleistung von ca. 4.400
€ je m? Verkaufsflache am Standort Lannesdorf den Worst-Case dar. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass ein groRer Lebensmittelmarkt weitgehend das gleiche Grundversorgungssortiment (auf gro3erer
Flache) anbietet wie ein kleinerer Lebensmittelmarkt, der durch haufigeres Nachlegen der Ware eine
standige Warenverfligbarkeit sicherstellen muss. Damit geht einher, dass kleinere Anbieter tendenziell
einen hoheren flachenbezogenen Umsatz erzielen kdnnen als grof3ere Betriebe, diese aber aufgrund
niedrigerer Personalkosten eine héhere Rentabilitat erzielen kénnen.

Mit diesem Prognoseansatz wird die nach Einschétzung der BBE Handelsberatung am Projektstandort
maximal realisierbare Kaufkraftbindung im Marktgebiet in die Analyse eingestellt.

Fur einen Drogeriemarkt konnen angesichts der geringeren regionalen Ausstattung mit vergleichbaren
Anbietern héhere Marktanteile (ca. 35 % der Drogeriekaufkraft in Zone 1 sowie ca. 30 % im erweiter-
ten Einzugsgebiet der Zone 2) erzielt werden. Der Maximalumsatz des Drogeriemarktes ist auf ca. 4,5
Mio. € zu prognostizieren, bei einer Verkaufsflache von max. 800 m2 entspricht dies einer Flachenpro-
duktivitat von ca. 5.625 € je m? Verkaufsflache.12 Damit erreicht der geplante Drogeriemarkt das Durch-
schnittsniveau eines dm Drogeriemarktes (ca. 4,2 Mio. €) und Uberschreitet den Durchschnittsumsatz
des Rossmann-Filialnetzes (ca. 3,0 Mio. €) um ca. 50 %.13

Vor diesem Hintergrund ist der Prognoseumsatz von 4,5 Mio. € als Gberdurchschnittlich zu bewerten.
Hohere Umsatzleistungen sind am Standort nicht zu erwarten. Denn mit Marktanteilen von ca. 35 %
der Drogeriekaufkraft in Zone 1 sowie ca. 30 % im erweiterten Einzugsgebiet der Zone 2 liegt der
Prognose die Annahme einer sehr hohen Kaufkraftbindung zugrunde.'* Zum Vergleich: Drogerie-
markte realisieren zurzeit am Gesamtmarkt fir Drogerieartikel in Deutschland eine Marktanteil von ca.
45 %. Die restliche Kaufkraft wird von branchenfremden Anbietern (Lebensmittelmarkte, Warenhau-
ser, sonstige Mehrsortiment-Betriebe) gebunden.

1 Hahn Retail Real Estate Report Germany 2017/ 2018; S. 38

12 Auch ein moderner Drogeriemarkt mit einer geringeren Verkaufsflache von ca. 650 — 700 m? kann die
prognostizierte Umsatzleistung (und damit eine héhere Flachenproduktivitét) erreichen, da sich das Wa-
renangebot und damit die Ausstrahlungskraft und die Versorgungsbedeutung nicht wesentlich unter-
scheiden werden.

13 Vgl. Statista (Datenstand: 2017)

14 Davon zu unterscheiden ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 35 %, die in der Regel zum Nachweis des
Nahversorgungsbezuges herangezogen wird. Hierbei wird der sortimentsbezogene Planumsatz der ent-
sprechenden Kaufkraft im zu versorgenden Gebiet gegeniibergestelit.

24



BBE

Handelsberatung
Auswirkungsanalyse — Einzelhandelsplanung im Nahversorgungszentrum Bonn-Lannesdorf

Gleichwohl wird zur Abbildung eines Worst-Case-Szenario im Folgenden ein Umsatz von 5,5 Mio. €
zugrunde gelegt. Damit wird unterstellt, dass der geplante Drogeriemarkt — trotz der tiberdurchschnitt-
lichen GréRe — die durchschnittliche Flachenleistung der dm-Markte liberschreitet.'®

Im Fazit ist die Realisierung eines Nahversorgungsschwerpunktes mit einem Lebensmittelmarkt mit
max. 2.500 m2 Verkaufsflache (inkl. ggf. projektierter Konzessionare) und einem Drogeriemarkt mit
max. 800 m2 Verkaufsflache als Magnetbetrieb zu empfehlen.

5.2 Empfehlungen zu erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen

Als nahversorgungsrelevant werden von der Stadt Bonn die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren eingestuft. Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in
sehr kurzen Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gele-

genes Angebot gewahrleistet werden sollen.

Das Angebot von Lebensmittel- und Drogerieméarkten wird tblicherweise durch folgende kleinteilige
Nahversorgungsangebote ergéanzt:

B Spezialisierte nahversorgungsbezogene Angebote/ Sortimente: Backerei, Metzgerei, ggf. Fein-
kost/ Reformwaren/ Bioartikel, Kiosk/ Schreibwaren, Apotheke, Blumen, Zooartikel

m Sortimente des ,persodnlichen Bedarfs“: Basisangebote an Bekleidung und Wasche, Optik, Bu-
cher, Geschenkartikel (kleinteiliger Einzelhandel/ Randsortimente)

m Erganzende nahversorgungsbezogene Dienstleistungen/ Gastronomie: u. a. Kreditinstitut (ggf.
Automaten-Geschéftsstelle, Post(shop), Friseur, Reinigung, Schneiderei, Schuster, Café/ Res-
taurant/ Imbiss und Gesundheitsdienstleistungen.

Das Nahversorgungszentrum weist bereits spezialisierte Angebote der Nahversorgung auf (u. a. Apo-
theken, Friseure, Kosmetikinstitut, Gastronomie). Im Umfeld ist auch mit den Filialen der Sparkasse
und der Volksbank sowie weiteren Gastronomiebetrieben bereits ein entsprechendes ergéanzendes
Dienstleistungsangebot vorhanden.

Damit bestehen Ansiedlungspotenziale vor allem fiir eine Backerei mit Café, einen Blumenshop, ein
Schreibwarengeschaft/ Kiosk, einen Optiker und ein kleineres Bekleidungsgeschéaft. Angesichts der

15 Dieser Worst-Case-Umsatz wirde bedeuten, dass der Drogeriemarkt ca. 42 % der Drogeriekaufkraft in
Zone 1 sowie ca. 36 % im erweiterten Einzugsgebiet der Zone 2 binden kdnnte. Angesichts der Stand-
ortsituation und Wettbewerbsstrukturen sind so hohe Kaufkraftbindungsquoten nicht realistisch.
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Angebotsstrukturen im Nahversorgungszentrum, der bestehenden Leerstdnde und der anstehenden
Wiederbelegung der aktuell durch Edeka genutzten Ladenflache sollte die Zahl der erganzenden La-
denlokale/ Nutzungen auf zwei bis drei Betriebe beschrankt werden.

Fir die projektierten zwei bis drei Shops ist je nach Sortimentsbelegung ein maximaler Umsatz von
0,5 - 1,0 Mio. € zu prognostizieren.
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6 Auswirkungsanalyse
6.1 Umverteilungseffekten

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projektpla-
nung als mafigebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen, der Ausloser fir Veranderungen von Kauf-
kraftstromen und in deren Folge fur Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

[ | Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

[ | Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wettbewerbsstandorten

] Standorte, Dimension und Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber.

[ | Agglomerationseffekte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Lannesdorf.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells konnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Stand-
orte bei Realisierung des Geschéftszentrums in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en betroffen
sein werden.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Plan-
standort gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein er-
weiterter noch ein neuer Anbieter vergroRert den verfiigbaren "Kaufkraftkuchen", sondern sorgt ledig-
lich fur eine rdumliche Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsatzlich als ein rechtlich tolerierbarer
Wettbewerbseffekt zu sehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzumverlagerungen dazu
fuhren, dass andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung anderenorts
unzumutbar beeintrachtigt werden, kénnen sich dadurch stadtebaulich negative Auswirkungen erge-
ben und die Genehmigungsféahigkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

[ | Die durch die Ansiedlungsplanungen hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und An-
gebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Supermarktes
in erster Linie groRere Lebensmittelmérkte anzusehen sind.

Den Drogerieabteilungen der anséssigen Lebensmittelmérkte fallt aktuell eine ergénzende
Versorgungsbedeutung zu, da im Untersuchungsraum nur eine geringe Drogeriemarktdichte
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festzustellen ist. Demgemal werden sich die Wettbewerbswirkungen des projektierten Droge-
riemarktes gleichermaf3en auf Lebensmittelmarkte wie auf Drogerieméarkte im Umfeld bezie-
hen.

[ Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlage-
rungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projekt-
standortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen
Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Hau-
figkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Gliter des taglichen Bedarfs - wie

z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der
vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge
hiervon ist, dass bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern
deutlich abnimmt.

Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich als Worst-Case-Szenario. Dabei wird unterstellt,
dass das Planvorhaben eine hohe Leistungsfahigkeit sowie starke Agglomerationswirkungen erreicht
und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wettbewerber in anderen
zentralen Versorgungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten entfaltet werden (vgl. hierzu auch
die Ausflihrungen zu den maximal erzielbaren Marktanteilen am Standort in Kap. 5.1).

Die projektierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben wird zu einer Festigung der Versorgungsbedeu-
tung des zentralen Versorgungsbereiches in Lannesdorf fliihren. Durch eine Angebotserganzung in den
nahversorgungsbezogenen Sortimenten (Lebensmittel, Drogeriewaren) ist mit einer Intensivierung der
Kundenbeziehungen und einer deutlichen Verbesserung der Versorgungsfunktionen im stdlichen
Siedlungsbereich von Bonn-Bad Godesberg zu rechnen. Aktuell Gbernehmen vor allem die Lebens-
mittel- und Drogeriemarkte an Pkw-orientierten Standorten an der Drachenburgstral3e im Ortsteil Lan-
nesdorf sowie an der Seufertstra3e in Ringsdorf wichtige Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung
im Untersuchungsraum, sodass durch das Planvorhaben Umlenkungen fir diese dezentral gelegenen
Betriebe zu erwarten sind.

Mit der Projektrealisierung ist die SchlieBung des derzeitigen Edeka-Marktes vorgesehen. Aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft der beiden Standorte wird der heutige Lebensmittelmarktumsatz in
Hoéhe von ca. 2 Mio. € zukiinftig voraussichtlich vollstandig durch den projektierten Lebensmittelsup-

ermarkt gebunden.
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Abbildung 13: Umsatzumverteilung der Planvorhaben

: Umsatzumverteilung
Derzeit.

Wettbewer- ¥ | ebensmit-

berumsatz telsuper- DI/ Planvorhaben gesamt
. markt
Umverteilung markt
in % des

Standort in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € derzeit. Um-

satz
Stadtbezirkszentrum Godesberg 38,5* 1,0 1,3 2,3 6
Nahversorgungszentrum Lan- .
nesdorf (= Edeka-Schliel3ung) 2.6 20 ®) 2,0 "
Nahversorgungszentrum ”
Pennenfeld 15 0.1 * 01 7
Nahversorgungszentrum " . . .
Rongsdort 18 *) *) *) ®
Ortsteilzentrum Mehlem 5,0 0,1 *) 0,1 2
Nahversorgungszentrum .
Heiderhof 3.6 0,2 *) 0,2 6
Wachtberg-Center 45,0* 1,2 0,8 2,0 4
Zentrale Versorgungsbereiche 98.0 46 21 6.7 7
gesamt
Wohnungsnaher Versorgungs-
standort Ellesdorfer Strale 6,0 0,3 *) 0,3 5
(Lannesdorf)
Ergénzungsstandort Drachen-
burgstrale (Lannesdorf) 36,5 46 1.0 56 15
Erganzungsstandort Seufert-
stral3e (Ringsdorf) 150 0.5 1.5 20 13
Sonstige Standorte J. 1,0 0,9 1,9 A
Sonstige Standorte gesamt 6,4 3,4 9,8 A
Wettbewerber gesamt A. 11,0 55 16,5 A

* nur Lebensmittel- und Drogerieméarkte (ohne Ladenhandwerk, Parfimerien, sonstigen Fachgeschafte u. a.
Quelle: BBE-Berechnungen 2018 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Aufgrund des deckungsgleichen Marktgebietes wird der projektierte Lebensmittelmarkt vor allem in
Wettbewerb zu dem nachstgelegenen Hit Supermarkt treten. Die fiir diesen Betrieb zu erwartenden
UmsatzeinbuRBen werden sich auf Uber ein Viertel des derzeitigen Umsatzes belaufen. Die im Gewer-
begebiet Drachenburgstrale und am Sonderstandort Seufertstralle ansassigen Discountmarkte wer-
den ebenfalls von — wenn auch geringeren — Umsatzverlusten betroffen sein (ca. 7 - 8 %). Darliber
hinaus Ubernehmen die Lebensmittelméarkte im Stadtbezirkszentrum Godesberg-Zentrum heute (er-
ganzende) Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung im Einzugsgebiet. Demgemal sind gegeniber
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diesen Wettbhewerbern Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 2 % zu erwarten. Gleiches gilt auch fur
das Wachtberg-Center, das aktuell eingeschrankte Ergéanzungsfunktionen tibernimmt und demgemaf
von Umsatzumverteilungen des geplanten Lebensmittelmarktes in Hohe von ca. 3 % des relevanten
Wettbewerbsumsatz betroffen sein wird.

Geringe Umsatzverluste sind - infolge der Verbesserung der Versorgung im Nahversorgungszentrum
Lannesdorf - auch fur die wohnungsnah gelegenen Lebensmittelmarkte in Lannesdorf, fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche Pennenfeld, Mehlem und Heiderhof zu erwarten (Umsatzverluste je Standort
ca. 0,1 - 0,3 Mio. €).

Die Wettbewerbswirkungen des geplanten Drogeriemarktes werden sich gleichermal3en auf Droge-
riemarkte (vor allem Sonderstandort SeufertstraRe, Stadtbezirkszentrum Godesberg, Wachtberg-Cen-
ter) und auf Lebensmittelmarkte im Umfeld beziehen, die mit ihnren Drogeriewarenabteilungen eine er-
géanzende Versorgungsbedeutung einnehmen (vor allem Sonderstandort Drachenburgstraf3e). Die
Umsatzverluste belaufen sich je Standort auf ca. 0,8 — 1,5 Mio. €. Dartber hinaus sind auch weiter
entfernte Drogeriemarktstandorte von einer diffusen Umsatzumverteilung betroffen, die in erster Linie
aus Kaufkraftabfllissen aus den sudlichen Siedlungsbereichen von Bonn infolge des dortigen droge-
riemarktbezogenen Angebotsdefizits resultieren.

Das Planvorhaben Lebensmittel- und Drogeriemarkt im Nahversorgungszentrums Lannesdorf wird
insgesamt die starksten Wettbewerbswirkungen gegeniiber Wettbewerbern an dezentralen Standor-
ten entfalten. Fur den Sonderstandort Drachenburgstraf3e sind Umsatzverluste in Hohe von insgesamt
ca. 15 % des projektrelevanten Umsatzes zu erwarten. Auch der Sonderstandort Seufertstralle — mit
dem einzigen Drogeriemarkt im sidlichen Stadtbezirk Bad Godesberg — wird eine Umsatzumvertei-
lung von insgesamt 13 % des derzeitigen Umsatzes erfahren.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen und an wohnungs-
nahen Standorten im Untersuchungsraum liegen bei Umsatzumverteilungen von ca. 2 — 7 % des der-
zeitigen Wettbewerbsumsatzes. Damit kdnnen betriebsgefahrdende Auswirkungen einzelner Betriebe
ebenso ausgeschlossen werden wie die Gefahrdung der Versorgungsfunktionen der zentralen Versor-
gungsbereiche.

Fur die Versorgungsstandorte in den anderen zentralen Versorgungszentren beziehen sich die Wett-
bewerbswirkungen vor allem auf die betriebstypengleichen Anbieter (Supermarkt und Drogeriemarkt).
Angesichts der Hohe der Umsatzverluste, der raumlichen Entfernung und der eingeschréankten Uber-
schneidungen in den Versorgungsfunktionen sind hier jedoch negative absatzwirtschaftliche Auswir-
kungen auszuschlieRen. Fir das Wachtberg-Center ist zudem von Bedeutung, dass es sich auch um
die Kaufkraftumlenkung von Kaufkraft aus Bonn handelt, die aktuell aufgrund eines Angebotsdefizits
im stdlichen Stadtgebiet (Drogeriemarkt/ moderner Supermarkt) nach Wachtberg abflief3t.
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Daruber hinaus sind geringe Umsatzumverteilungen fiir sonstige Versorgungsstandorte zu erwarten,
die aktuell aufgrund der Angebotsdefizite im siidlichen Stadtbezirk Bad Godesberg von Kunden aus
dem Untersuchungsgebiet aufgesucht werden.

Fur die erganzenden zwei bis drei kleinteiligen Shops (Béckerei/ Café, Blumen, Kiosk/ Schreibwaren,
Optiker, Boutique o. a.) belauft sich die Umsatzerwartung je nach Belegung auf einen Umsatz von zu-
sammen max. 0,5 — 1,0 Mio. €. Die Wettbewerbswirkungen dieser Betriebe sind nur von untergeord-
neter Bedeutung, da sie sich auf eine Vielzahl von Betrieben und Standorte verteilen und die Wettbe-
werber allenfalls marginale Umsatzeinbuf3en zu erwarten haben. Auch unter Berlicksichtigung der Ag-
glomerationseffekte mit den geplanten Lebensmittel- und Drogeriemarkten kénnen angesichts der
VerkaufsflachengroRe und der Umsatzerwartung auch ohne Kenntnis des genauen Sortimentsange-
botes stadtebaulich relevante Auswirkungen ausgeschlossen werden.

6.2 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Bonn und in den umliegenden Kommunen zu be-
werten. Dabei stehen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte (andere) zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.16 Diese nachteiligen Auswirkun-
gen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Markte solche Betriebe geschlossen werden,
die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate
Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsberei-
chen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender
Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau benach-
barter zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

16 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei mafigeblich angelehnt an die Regelungen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen.
Noch nicht abschlieRend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen
auftreten kdnnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungs-
groRe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10
%, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwégungsrelevant angesehen wird.
Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmafig davon auszugehen, dass sich keine erhebli-
chen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren gepruft
werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmé&fig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in
zentralen Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind,
bzw.

[ | das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der (anderen) zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen bzw. zur Wei-
terentwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen verhindern konnte.

Dabei geht es nicht um Konkurrenzschutz fir einzelne Anbieter, vielmehr soll eine stédtebauliche Struk-
tur erhalten werden, die sich durch Zentralitdt auszeichnet und der wohnungsnahen Versorgung dient.
Damit sind die strukturellen Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche Lannesdorf, Pen-
nenfeld, Mehlem, Heiderhof sowie Godesberg-Zentrum im Einzelnen zu bewerten.

Das Einzelhandelskonzept der Bundesstadt Bonn weist dem zentralen Versorgungsbereich Lannes-
dorf Nahversorgungsfunktionen zu. Dabei besteht im Bereich Deutschherrenstral3e/ Drachenburg-
stral3e ein gewachsener Geschéfts- und Dienstleitungsbereich mit einem kleineren Edeka Lebensmit-
telmarkt als Magnetbetrieb, der im Zuge der Projektrealisierung - aufgrund der eingeschrankt marktfa-
higen BetriebsgroR3e - geschlossen werden soll.

Der Planstandort befindet sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches, in direk-
ter Nachbarschaft zu dem Geschéftsstandort von Edeka und den anderen kleinteiligen Angeboten. Da-
mit werden starke Verbundeffekte zwischen den bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
geboten im Kreuzungsbereich Deutschherrenstraf3e/ Drachenburgstrale und den geplanten Einzel-
handelsbetrieben eintreten.

Durch die unmittelbare Einbindung des projektierten Ansiedlungsstandortes in den Geschaftsbereich
des zentralen Versorgungsbereiches Lannesdorf werden die geplanten Lebensmittel- und Drogerie-
markte (inkl. erganzende Shops) eine marktgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen in
der Ortsmitte Lannesdorf erméglichen. Dabei ist die Projektplanung geeignet, die Versorgungsqualitat
fur die Bevolkerung im zugewiesenen Versorgungsbereich mit den Ortsteilen Muffendorf, Obermehlem
sowie Pennenfeld angemessen weiterzuentwickeln, wobei auch Kaufkraftzuflisse aus den benachbar-
ten Siedlungsbereichen generiert werden.

Die Ansiedlung der projektierten Lebensmittel- und Drogeriemarkte (inkl. ergdnzender Shops) ist somit
mit den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bonn vereinbar, da die Be-
triebe die Nahversorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereiches sinnvoll weiterentwickeln.
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Hierbei ist von Bedeutung, dass die geplanten Lebensmittel- und Drogeriemarkte zwar auch starke
absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilungseffekte fur die an den Sonderstandorten Drachenburg-
stral3e und Seufertstral3e ansassigen Anbieter Hit, dm und Lebensmitteldiscounter auslésen werden,
stadtebaulich relevante Auswirkungen sind daraus jedoch nicht ableitbar, da es sich um Pkw-orien-
tierte Versorgungsstandorte handelt, die aufgrund ihrer Randlage nicht als stadtebaulich integriert zu
bewerten sind.

Mit der Projektrealisierung wird der Edeka-Markt geschlossen. Dabei ist das zentral gelegene Laden-
lokal auch fir eine Belegung durch andere Betriebstypen geeignet, sodass durch die Ansiedlung eines
erganzenden Fachmarktes (u. a. Bekleidung, Nonfood-Discounter) als Nachnutzung ein langanhalten-
der Leerstand und stédtebaulich relevante Auswirkungen auszuschlieen sind. Mdgliche Nachnutzun-
gen aulRerhalb des Lebensmitteleinzelhandels kénnen zudem ggf. im Nahversorgungszentrum beste-
hende Angebotsliicken schlieRen.

Das benachbarte Nahversorgungszentrum Pennenfeld weist zwar mit einem kleinen Netto-Markt, ei-
ner Backerei und einer Apotheke nur eine rudimentare Nahversorgungsausstattung auf, diese Nahver-
sorgungsausstattung ist jedoch seit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Jahre
2012 stabil, wahrend im Bereich der sonstigen (nicht-nahversorgungsbezogenen) Einzelhandelsange-
bote Schlielfungen von solchen Betrieben zu beobachten waren, die nicht mehr der Kundennachfrage
entsprochen haben. Die Ladenlokale wurden Uberwiegend durch Dienstleistungs- und Gastronomie-
betriebe nachgenutzt. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte im Umfeld weist das Geschéaftszentrum
keine Entwicklungsflachen zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes mit marktgédngigen
Betriebstypen auf.

Demgemal kann das Nahversorgungszentrum Pennenfeld seine Versorgungsfunktionen nur sehr ein-
geschrankt erfillen; von den rd. 11,2 Mio. € nahversorgungsrelevanter Kaufkraft im zugeordneten Ver-
flechtungsbereich kann der ansassige Einzelhandel aktuell nur ca. 1,5 Mio. € binden. Durch das Plan-
vorhaben in Lannesdorf wird diese Kaufkraftbindung geringfiigig um ca. 0,1 Mio. € reduziert, da der
ansassige Einzelhandel vorwiegend dem fulRlaufigen Einkauf der Wohnbevolkerung umliegender
Quartiere dient. Zusatzlich bedient der hier ansassige Einzelhandel die Nachfrage der Schiler der be-
nachbarten Schulen (zwei Gymnasien, je eine Real-, Haupt- und Grundschule im Umfeld von 350 m).
Somit wird das Nahversorgungszentrum nur geringfligig vom Planvorhaben tangiert.

Da bereits aktuell ein Grof3teil der nahversorgungsbezogenen Kaufkraft aus dem Verflechtungsbereich
Pennenfeld an andere Versorgungsstandorte abfliet, das Nahversorgungszentrum Pennenfeld keine
Entwicklungsflachen zur Schaffung bedarfsgerechter Versorgungsstrukturen aufweist und das Nahver-
sorgungszentrum Lannesdorf zumindest von den sudlichen Wohngebieten des Stadtteils Pennenfeld
in einer fulRlaufigen Entfernung von 700 — 1.000 m erreichbar ist, sollte der Siedlungsbereich zukiinftig
faktisch dem Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Lannesdorf zugerechnet werden.
Eine Gefahrdung der Nahversorgungsausstattung im Geschéftsbereich Pennenfeld ist aufgrund der
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relativ geringen Umsatzverluste von max. 0,1 Mio. €, gleichbedeutend ca. 7 % des derzeitigen Umsat-
zes nicht zu erwarten. Dies resultiert aus der erganzenden Versorgungsfunktion fur die im Umfeld
wohnhaften Bevolkerung sowie fiir die Schiler der benachbarten Schulstandorte.

Auch der zentrale Versorgungsbereich Mehlem ist nur in geringem Malf3e von W ettbewerbswirkungen
betroffen (Umsatzverluste von ca. 2 % des derzeitigen Umsatzes). Die geringe Uberschneidung der
Versorgungsbereiche lasst auch eine Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches Mehlem durch die projektierte Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers nicht erwar-
ten.

Der zentrale Versorgungsbereich Heiderhof weist eine gefestigte Versorgungsstruktur flr einen rdum-
lich abgesetzten Versorgungsbereich auf. Die Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens sind mit
Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 6 % des derzeitigen Umsatzes relativ gering, sodass auch hier
stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und deren Entwicklungsfahigkeit
auszuschlieRen sind.

Gleiches gilt fir das Nahversorgungszentrum Ringsdorf, das nur noch ausschnittweise Versorgungs-
funktionen Gbernehmen kann, sodass die Bevolkerung wesentlich auf das Stadtbezirkszentrum
Godesberg ausgerichtet ist.

Mit dem zentralen Versorgungsbereich in Godesberg-Zentrum (Stadtbezirkszentrum) stehen die pro-
jektierten Einzelhandelsbetriebe in Lannesdorf aufgrund der gegebenen Distanzbeziige nur in einge-
schrankten Wettbewerbsbeziehungen. Eine Einschrankung der Funktionsféhigkeit der innerstadti-
schen Strukturen infolge der geplanten nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsansiedlungen in Lan-
nesdorf ist aufgrund der geringen Uberschneidungen der Einzugsgebiete auszuschlieRen. Dies gilt
auch fur den geplanten Drogeriemarkt.

Auch die Entwicklungspotenziale des Stadtbezirkszentrums Godesberg-Zentrum werden nicht wesent-
lich beeintrachtigt. Hierbei ist von Bedeutung, dass die projektierten Einzelhandelsbetriebe Uberwie-
gend der Versorgung der Bevélkerung im sidlichen Stadtbezirk Bad Godesberg dienen: So werden
die projektierten Lebensmittel- und Drogeriemarkte nach eigener Prognose ca. 87 - 88 % ihres Umsat-
zes mit Kunden aus dem zugewiesenen Verflechtungsgebiet mit den Stadtteilen Lannesdorf, Muffen-
dorf, Obermehlem und Pennenfeld tatigen.

Die Auswirkungen auf das Wachtberg-Center resultieren in erster Linie aus einer Reduzierung der
derzeitigen Kaufkraftzuflisse bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus der Stadt Bonn. Das
Fachmarktzentrum stellt fur die Bevoélkerung im sudlichen Stadtgebiet von Bonn-Bad Godesberg einen
ergéanzenden Versorgungsstandort dar, der aufgrund der Konzentration von verschiedenen Fach-
marktangeboten eine regionale Ausstrahlungskraft entfalten kann, die sich jedoch weniger stark auf
die stadtische Bevolkerung in Bonn als vielmehr auf die Bevdlkerung in den benachbarten Kommunen
des Rhein-Sieg-Kreises und des Kreises Ahrweiler bezieht.
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Mit einer Realisierung eines attraktiven Versorgungsstandortes in Lannesdorf werden voraussichtlich
weniger Kunden aus Bonn das Wachtberg-Center zum Einkauf von nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten aufsuchen. Aus den prognostizierten Umsatzumverteilungen lassen sich keine stadtebaulich
bedeutsamen Auswirkungen fir die Versorgungsstrukturen der Nachbargemeinde ableiten.

Im Fazit stellt das Planvorhaben (Lebensmittelsupermarkt, Drogeriemarkt, erganzende 2 — 3 Shops)
somit eine Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereichs Lannes-
dorf dar, das im Realisierungsfall eine umfassende wohnungsnahe Grundversorgung fir die Bevolke-
rung in dem zugewiesenen Versorgungsbereich gewahrleisten kann.

Damit wird durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelsupermarktes und eines entsprechen-
den Drogeriemarktes die Nahversorgungsqualitat im stdlichen Stadtbezirk Bad Godesberg deutlich
verbessert.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféahigkeit der Zentren und
der wohnungsnahen Versorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen dabei ausgeschlossen
werden. Hierbei ist auch von Bedeutung, dass es sich um eine an der zu versorgenden Bevolkerung
ausgerichtete Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Lannesdorf handelt und dass
fur die betroffenen anderen Versorgungsstandorte keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden,
das zentrale Versorgungsbereiche bzw. schutzwirrdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungs-
auftrag nicht mehr gerecht werden konnten.

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des Bonner Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes

Das Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzept gibt Leitlinien zur Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben vor, grenzt die zentralen Versorgungsbereiche ab und definiert die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente.

Sowohl der Lebensmittel- als auch der Drogeriemarktes ist als Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment zu bewerten. Der Ansiedlungsstandort ist einem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet. Zentrale Versorgungsbereiche werden als Vorrangstandorte zur Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben vor allem mit zentren- und nahversorgungsrelevanten (Kern-)Sortimenten
bestimmt. Dabei sollen sich neue Einzelhandelsbetriebe an der Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches orientieren. Das Bonner Einzelhandels- und Zentrenkonzept weist
demgemaln Zentren der Kategorien A (Innenstadt) bis D (Nahversorgungszentrum) aus. Grundséatzlich
sollen in C- und D-Zentren keine grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten angesiedelt werden. Um den GréRenordnungen der jeweiligen Betriebseinheiten Rechnung
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zu tragen, wurde fur Lebensmittelmérkte in C-Zentren eine Ausnahmeregelung mit max. 1.500 m2 Ver-
kaufsflache aufgenommen. In D-Zentren sind groR3flachige Lebensmittelméarkte nur dann ausnahms-
weise genehmigungsfahig, wenn das Vorhaben eine sinnvolle Erganzung benachbarter Zentren dar-
stellt. In jedem Fall soll sich die Dimensionierung des Vorhabens an der im Nahbereich lebenden Ein-
wohnerzahl orientieren.

Das Untersuchungsvorhaben ist dem D-Zentrum Lannesdorf zugeordnet, das Versorgungsfunktionen
fur die angrenzenden Ortsteile Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld und Obermehlem mit zusammen
ca. 19.850 Einwohnern (inkl. 160 zusétzlicher Einwohner des Wohnbauvorhabens) tibernehmen soll.
Der projektierte Lebensmittelmarkt Gberschreitet die Grenze der GroR3flachigkeit deutlich, stellt jedoch
eine sinnvolle Ergdnzung benachbarter Versorgungszentren dar, ohne die Versorgungsstrukturen und
deren Entwicklungsfahigkeit der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche Mehlem (C-Zentrum),
Pennenfeld, Heiderhof und Ringsdorf (D-Zentren) wesentlich einzuschranken.

Nach der vorgelegten Umsatzprognose kann der projektierte Supermarkt am Vorhabenstandort inner-
halb des zugewiesenen Verflechtungsbereiches des D-Zentrums ca. 8,3 Mio. € der fir Nahrungs- und
Genussmittel verfiigbaren Kaufkraft von ca. 50 Mio. € binden. Dies entspricht einer Kaufkraftbindung
von etwa 16 %, eine - bezogen auf den Versorgungsanspruch an ein D-Zentrum - immer noch geringe
Versorgungsleistung.

Im Fazit ist festzuhalten, dass der projektierte Lebensmittelmarkt als heute marktiblicher Betriebstyp
mit ca. 2.500 m2 Verkaufsflache den seit 2008 glltigen Grenzwerte fir Lebensmittelméarkte in D-Zen-
tren deutlich Gberschreitet. Gleichwohl ist das Planvorhaben mit den Vorgaben des Bonner Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes aus Sicht der Gutachter vereinbar. Denn die Versorgungsfunktion orien-
tiert sich am zugeordneten Verflechtungsbereich und das Vorhaben stellt eine sinnvolle Ergénzung
der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche dar.

Auch der projektierte Drogeriemarkt entspricht als nicht-gro3flachiger Einzelhandelbetrieb den Vorga-
ben des Einzelhandelskonzeptes.

6.4 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt
(Grundsatze) werden mussen. Fir das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundsétze von Bedeu-
tung:
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[ | Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Regionalplan stellt fiir den Untersuchungsstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich
dar, das landesplanerische Ziel wird somit gewahrt.

[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungshe-
reichen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer riumlichen Zuordnung sowie verkehrsméafRigen Anbindung fur die Versor-
gung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Der Planstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Lannesdorf, der
Nahversorgungsfunktionen fir Lannesdorf und die benachbarten Ortsteile Muffendorf, Ober-
Mehlem und (faktisch) Pennenfeld ibernehmen soll. Auch die geplante Dimensionierung der
geplanten Einzelhandelsbetriebe ist - bezogen auf das sortimentsrelevante Nachfragepoten-
zial im zugeordneten Verflechtungsbereich - als maR3stabsgerecht zu bewerten.

Unter Berlcksichtigung des Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im Nahversorgungsbereich
(ca. 19.870 Einwohner/ ca. 57,3 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte
Dimensionierung des Lebensmittel- und des Drogeriemarktes mit zusammen ca. 3.300 m?
Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende nahversorgungsrelevante
Umsatz von zusammen max. 13,2 Mio. € (Gesamtumsatz: 15,5 Mio. €) entspricht ca. 23 %
der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im zugeordneten Verflechtungsbereich.
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Das Planvorhaben entspricht somit der im kommunalen Einzelhandelskonzept vorgesehenen
Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches Lannesdorf und halt damit gleich-
zeitig das landesplanerische Ziel ein.

[ | Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung (anderer) stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren
Entwicklungsfahigkeit ausgehen wird. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit gewahrt.
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Fazit der gutachterlichen Stellungnahme

Im sidlichen Bonner Ortsteil Lannesdorf ist am Standort der ehem. Maschenbaufabrik Lubig
die Schaffung neuer Wohngebéaude (mit ca. 80 — 100 Wohneinheiten) vorgesehen. Entlang der
Deutschherrenstral3e soll auf dem Planareal eine Erganzung des Nahversorgungszentrums
Lannesdorf erfolgen.

Um eine sinnvolle Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Lannesdorf zu gewahrleis-
ten, soll eine unmittelbare Anbindung des Einzelhandelsobjektes an den bestehenden Ge-
schéftshesatz entlang der DeutschherrenstraRe geschaffen werden.

Die im Einzelhandelskonzept der Bundesstadt Bonn ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsraum (Lannesdorf, Pennenfeld, Riingsdorf, Mehlem, Heiderhof) kdn-
nen nur eine ausschnittweise Versorgung sicherstellen. Eine wichtige Erganzungsfunktion
Ubernehmen die beiden dezentralen Standorte Drachenbergstraf3e in Lannesdorf (u. a. Hit,
Aldi, Lidl) und SeufertstralRe in Riingsdorf (Aldi, dm). Dartber hinaus flie3t aktuell auch Kauf-
kraft aus dem Verflechtungsbereich an andere Versorgungsstandorte (u. a. Godesberg-Zent-
rum, Wachtberg-Center) ab.

Das zusatzliche Angebot des Nahversorgungszentrums Lannesdorf sollte sich an dem Ver-
flechtungsbereich mit den Ortsteilen Lannesdorf, Muffendorf, Pennenfeld und Obermehlem und
ca. 19.850 Einwohnern (inkl. 160 zuséatzlicher Einwohner des Wohnbauvorhabens) orientieren.

Unter Berlcksichtigung der Versorgungsfunktion des zu ergdnzenden Nahversorgungszent-
rums wird ein Nutzungskonzept mit einem Lebensmittelsupermarkt mit max. 2.500 m2 Ver-
kaufsflache, einem Drogeriemarkt mit max. 800 m2 Verkaufsflache sowie zwei bis drei ergan-
zenden Ladenlokalen/ Nutzungen empfohlen. Kleinflachige Anbieter sind in den Bereichen Ba-
ckerei/ Café, Blumen, Schreibwaren/ Kiosk, Optik und Bekleidung denkbar.

Dartber hinaus ist eine Nutzung der bestehenden Leerstande im Nahversorgungszentrum und
die anstehende Wiederbelegung der aktuell durch Edeka genutzten Ladenflache anzustreben.

Die projektierten Lebensmittel- und Drogeriemérkte werden ca. 87 - 88 % des zu erwartenden
Umsatzes mit Kunden aus dem Naheinzugsgebiet (= Verflechtungsbereich Lannesdorf, Muf-
fendorf, Pennenfeld und Obermehlem) erzielen. Damit Ubernehmen die projektierten Einzel-
handelsbetriebe vornehmlich Nahversorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im stdwestlichen
Stadtbezirk Bad Godesberg. Dartiber hinaus sind nur geringe Streuumséatze mit sonstigen Kun-
den zu berucksichtigen.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen beziehen sich vor allem auf Anbieter derselben Be-
triebstypen. Dabei werden insbesondere die Versorgungsstrukturen an den Sonderstandorten
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Drachenburgstraf3e (Hit und Discountmarkte) und Seufertstral3e (dm und Discountmarkt) von
der Wettbewerbsverscharfung betroffen sein. Damit werden Umséatze, die aktuell an stadtebau-
lich nicht-integrierten Standorten gebunden werden in einen zentralen Versorgungsbereich um-
gelenkt. Aus den betrieblichen Umsatzverlusten an den dezentralen Standorten lassen sich
keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen ableiten.

m Darlber hinaus werden die Nahversorgungszentren Pennenfeld, Riingsdorf, Mehlem und Hei-
derhof, das Stadtbezirkszentrum Godesberg sowie das Wachtberg-Center von Wettbewerbs-
wirkungen betroffen sein, ohne dass diese jedoch zu strukturgefahrdenden Auswirkungen fiih-
ren werden. Dies resultiert vor allem daraus, dass der Siedlungsraum aktuell Gber keine be-
darfsgerechte Nahversorgungsausstattung verfiigt, sodass Kaufkraftabflisse vor allem an die
Sonderstandorte (Drachenburgstral3e, Seufertstral3e, Wachtberg-Center u. a.) zu verzeichnen
sind.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen dabei ausgeschlossen werden, da es sich um
eine stadtebaulich-integrierte Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Lannes-
dorf handelt und fir die anderen betroffenen Versorgungsstandorte in der Stadt Bonn und in
der Nachbargemeinde Wachtberg keine so hohen Umsatzverluste eintreten werden, dass zent-
rale Versorgungsbereiche bzw. schutzwirdige Nahversorgungsstandorte ihrem Versorgungs-
auftrag nicht mehr gerecht werden kénnen.

m Im Fazit ist festzuhalten, dass die projektierten Einzelhandelsbetriebe der Verbesserung der
Versorgung in der Stadt Bonn dienen werden. Aufgrund der Grol3e des Vorhabens und der
Wettbewerbssituation sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf andere zentrale Versor-
gungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieen. Die geplante Ansiedlung
von nahversorgungsbezogenen Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich Lan-
nesdorf ist mit den Vorgaben des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes und den landespla-
nerischen Zielsetzungen vereinbar. Dabei ist von Bedeutung, dass sich die Grof3e der Betriebe
an der Versorgungsfunktion fir den zugewiesenen Verflechtungsbereich orientieren.

Ko6ln, im November 2018/ Februar 2021

BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lligut
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