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Kurzfassung

Die Stadt Bergisch Gladbach beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsstruktur auf eine tragfahige und stadtebaulich-funktional
ausgewogene Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll gewahrleistet werden,
dass sich der Einzelhandel als innerstadtische Leitfunktion optimal fortentwickeln kann
und dass hierdurch insgesamt vitale Zentren im Stadtgebiet gesichert werden kénnen.
Es ist das stadtentwicklungspolitische Anliegen der Stadt, spezifische Entwicklungsziele
nicht nur fir die Stadtmitte, sondern gerade auch fir die nachgeordneten Neben- und
Nahversorgungszentren zu definieren.

Durch die Gesamtkonzeption sollen zudem die wohnortnahen, also flachendeckenden
Versorgungsangebote mit den Gltern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut
werden. Eine optimale Nahversorgungsstruktur ist ein wesentlicher Bestandteil zur all-
téglichen Lebensqualitat in Bergisch Gladbach.

Um eine ausgewogene Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu sichern und strate-
gisch zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primér fiur die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthalt dieses
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adres-
saten von Interesse sein dirften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften, das Stadtmarketing, die Einzelhdandler und Handelsunterneh-
men, die Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer sowie
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen enthalt das Konzept hierzu eine empirisch-analytisch gesicherte Bewer-
tung der aktuellen Einzelhandelsstruktur, und zwar sowohl gesamtstadtisch wie auch
bezogen auf einzelne Zentren und Standorte. Ausgehend von dieser Bewertung wer-
den zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsoptionen firr alle Warengruppen
aufgezeigt. In Verbindung mit einer Ubergeordneten Entwicklungszielstellung (im Fol-
genden auch ,Zel-Trias” genannt) sowie dem gesamtstadtischen Zentren- und
Standortkonzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsatze entwickelt, die vorha-
benspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische
Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten. Hierzu werden zudem die Bergisch Gladba-
cher Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert und Musterfestsetzungen abgeleitet.

Zusammengefasst stellt sich die Einzelhandelsstruktur in Bergisch Gladbach wie folgt
dar:

» Gesamtstadtisch existieren rund 750 Einzelhandelsbetriebe. Hiervon sind tber
150 in der Stadtmitte ansassig, weitere 103 im Zentrum Bensberg. Nur rund 60
Betriebe befinden sich in den sog. stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h.
in den eher gewerblich gepragten Gebieten.
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» Insgesamt sieben Zentren lassen sich im Stadtgebiet ausmachen, wobei diese
Zentren jeweils unterschiedliche Starken und Schwachen erkennen lassen, die
im Einzelnen naher vorgestellt werden.

» Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 91 % ist angesichts der regionalen
Wettbewerbssituation als angemessen hoch zu bewerten. In einzelnen Branchen
werden gleichwohl Verkaufsflachenspielraume festgestellt, die selbst nach Er-
offnung der RheinBerg-Galerie punktuelle Entwicklungsoptionen beinhalten.
Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept zeigt hierbei branchen- und
standortspezifische Handlungsprioritaten auf.

Fir die kommunale Stadtentwicklung ergibt sich eine wesentliche Aufgabe bereits
daraus, die in diesem Konzept beschriebenen Versorgungsfunktionen und Potenziale
der Zentren vor Funktionsverlusten — ggf. auch mit Mitteln der Bauleitplanung - zu
schitzen. Hierbei wirken auch bundes- und landesrechtliche Gesetzesvorgaben, die in
den Empfehlungen dieses Konzeptes berlicksichtigt werden. Weitere kommunale Auf-
gaben bestehen darin, die Nahversorgungsangebote in den Wohngebieten zeitgemal
fortzuentwickeln, Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe vorzubereiten, geeignete
Standort-Rahmenbedingungen zu gewahrleisten sowie die Kundenzufriedenheit durch
verschiedene MaBnahmen oder Impulse insgesamt noch zu erhdhen. Auch hierzu
enthalt das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept einzelne Entwicklungsempfeh-
lungen.

Aufgrund der Tragweite fir die kiinftige Stadtentwicklung wurden die Zwischenschritte
und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachter-
biro und der Verwaltung erarbeitet, sondern in einem breit besetzten begleitenden
Arbeitskreis mit Vertretern der Fraktionen sowie auch mit Vertretern des ortlichen Ein-
zelhandels abgestimmt.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweite
Trend ist auch fir die Stadt Bergisch Gladbach zu verzeichnen. Ursachen dieser Dynamik
bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind der Struktur-
wandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen
auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig ver-
anderten Standortanforderungen.

Diesen betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen zum einen stadtebaurechtli-
che und landesplanerische Zielvorstellungen gegeniiber, die mit den Vorstellungen der
Einzelhandelsanbieter in Einklang zu bringen sind. Zum anderen bestehen kommunale stad-
tebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen zu einer gesamtstadtisch
optimalen Standortstruktur: In Bergisch Gladbach sollen insbesondere Lésungen erarbeitet
werden

» zur Weiterentwicklung aller Zentren (das sind die Stadtmitte sowie die gréBeren und
kleineren Zentren in den Ortsteilen),

» sowie zur Sicherung und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
angebote in allen Wohnsiedlungsbereichen jenseits der Zentren.

Der Analyseteil bereitet hierzu die wesentlichen Grundlagen der Angebots- und der Nach-
frageseite auf. Zusammen mit den empfohlenen Konzeptbausteinen ergibt sich das
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir Bergisch Gladbach, das altere vorliegende
Konzepte aktualisiert und neue Handlungsempfehlungen fir eine optimierte Standortstruk-
tur in Bergisch Gladbach formuliert.

Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes

Kein Stadt- oder Ortszentrum gleicht dem anderem. Jedes verfligt tUber eine eigene Ge-
schichte, Uber spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere kulturelle
Angebote und auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem
Grunde reisen Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Er-
lebnis wahr.

Auch fur die ortsansassige Bevolkerung haben das Stadtzentrum und die Ortsteilzentren
eine besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungsmaoglichkeiten und Dienstleistun-
gen in einer Dichte an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden ist. Diese
Koppelungsattraktivitat der Zentren zeichnet sie positiv gegeniiber weniger dicht genutz-
ten Bereichen aus. Viele offentliche und private Investitionen haben Uber Jahre dazu
beigetragen, diese Attraktivitat der Zentren — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten
und zu steigern.
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Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Stadtmitte und der weiteren
Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte trading-down-
Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sol-
len auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgeflige, etwa
Sonderstandorte fir groBflachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, anbieter- und
kundengerecht sowie unter Beriicksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspolitischen
Ziele weiterentwickelt werden.

Ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwa-
gungsgrundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung
und im Rahmen der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, Kul-
turschaffende, die Blrger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der
Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestat-
tet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffent-
liche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Birger und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Zentren und der Ergénzungsstandorte dauerhaft zu stabilisieren und aus-
zubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf allerdings einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten
Begriindung. An solche Begriindungen werden bestimmte Anforderungen gestellt. So ist
zum Beispiel zur sortimentsspezifischen Handhabung von Vorhaben ein bloBer Riickgriff auf
landesweite Sortimentslisten nicht ausreichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sor-
timentsspezifisch darzulegen, welche aktuellen und insbesondere &rtlichen Griinde jeweils
fur oder gegen ein Einzelhandelsvorhaben sprechen.” Im Zentrum der kommunalen Steue-
rungsbemiihungen missen stets stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen,
zu denen etwa der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
sind schlieBlich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesent-
wicklungsprogrammes Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW), des Einzelhandelserlasses
Nordrhein-Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung.

' Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Munster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar. Auch im LEPro NRW ergeben sich im Rahmen der
Einflhrung des neuen § 24 a detaillierte neue Ziele etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sor-
timente und den groB3flachigen Einzelhandel, um die zentralortlichen Funktionen zu
schiitzen und die flachendeckende Versorgung der Bevolkerung zu sichern.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes

Ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept stellt im Kern ein stadtplanerisches Instru-
ment dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommunale
Wirtschaftsférderung bzw. die sonstige aktive Standortentwicklung bilden. Hierzu enthalt
ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept beispielsweise Aussagen und Bewertungen
zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung der Standort-
qualitdat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre
konsequente Anwendung eine Erhdhung der Investitionssicherheit — sowohl fir bereits
langjahrig ansassige Einzelhandler als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren.

1.2 Untersuchungsfragen und Methodik

Aufgrund der Zielstellung, die Zentren- wie auch die Nahversorgungsstruktur in Bergisch
Gladbach zu sichern und weiterzuentwickeln, werden im Einzelnen folgende Untersu-
chungsfragestellungen naher erarbeitet:

»  Welche soziodkonomischen KenngréBen sind fir die kinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu berlcksichtigen? Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und
Nachfragesituation in Bergisch Gladbach sortiments- und standortspezifisch dar?

» Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fur Bergisch Gladbach raumlich-funktional herzuleiten und konkret
abzugrenzen?

»  Welche stédtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken
und Schwachen weist Bergisch Gladbach als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie
standortbezogen auf?

»  Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fur die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept verfolgt werden? Welche Konsequenzen fiir die Stadtent-
wicklung sind damit jeweils verbunden? Welche Strategien und MaBBnahmen kénnen
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die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung mit Blick auf die Entwicklungsziele
verbessern?

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zurlickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes gliedert sich in die drei
Abschnitte ,, Analyse und Bewertung”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”.
Ein vierter Abschnitt (,Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen
Leistungsbausteine werden in der folgenden Abbildung veranschaulicht.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen  Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes verschiedene empirische Bausteine zugrunde gelegt und auf-
einander abgestimmt (vgl. folgende Abbildung und Tabelle).
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 1:  Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch ein Erhebung durch Erhebung durch
Stadt + Handel spezialisiertes Stadt + Handel Stadt + Handel
Meinungsforschungs-
institut

Juni - Juli 2008 Juni 2008 Juni 2008 Juni - Juli 2008

flachendeckende telefonische Fragebogen flachendeckende
Vollerhebung Befragung (n=931) schriftliche Befragung
(n = 605) + ausgewahlte
Interviews (n=117)

Standortdaten, Einkaufsort nach Sor-  Passantenherkunft Angaben zum Betrieb,
Verkaufsflache und timent, Angebots- nach Sortiment, Umsatzherkunft,
Sortimente aller Be- licken, Verdnderung  Angebotsliicken + Angebotsliicken +
triebe, stadtebauliche bei der Wahl der Standortbewertungen Standortbewertungen
Analyse Einkaufsorte

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist flachendeckend durchgefiihrt worden;
es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grund-
satzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen
sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metz-
ger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dariber hinaus sind
Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleis-
tungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts? vom November 2005 findet dabei Anwendung. Eine Schét-

2 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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zung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden, wenn etwa trotz
mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie weitere Angebotsmerkmale (etwa der Betriebstyp) erfasst.
Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins
der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Stadtmitte und die weiteren Zentren im Stadtgebiet erfolgte eine an den Untersu-
chungsfragen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher
relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist an-
gesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die raumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional her-
geleitete Abgrenzung ist die Basis der Bergisch Gladbacher Sortimentsliste und der
zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit lber 600 Biirgern
gefihrt (n=605). Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von Bergisch Gladbach ist dabei fir
die Befragungsstreuung aquivalent berlicksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Ruckschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberortlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Bergisch Gladbach selbst ermittelt.

Passantenbefragung

Bei der Passantenbefragung wurden in der Stadtmitte rund 400 Passanten und je 250 in
den Zentren Bensberg und Refrath befragt; diese Erhebung fand an unterschiedlichen
Standorten jeweils innerhalb der FuBgéangerzonen der drei Zentren statt. Die Befragung er-
laubt Ruckschlisse auf die Herkunft der Kunden (branchenspezifisch) sowie auf
verschiedene Standortbewertungen und Koppelungsaktivitdten. Die Befragungen fanden in
gezielten Befragungsfenstern in einem Zeitraum von mehreren Tagen und unterschiedli-
chen Tageszeiten statt, so dass Rickschlisse auf den Einzugsbereich methodisch
bestmoglich gesichert werden.
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Einzelhdndlerbefragung und -interviews

Zur Datenverdichtung und zur ortsspezifischen Kalibrierung der eingesetzten Einzelhan-
delskennziffern wurde eine flachendeckende Einzelhandlerbefragung durchgefiihrt. Per
Einwurf erhielten alle Einzelhandelsbetriebe in Bergisch Gladbach einen Fragebogen zu
Standortmerkmalen, zur Standortbewertung sowie nicht zuletzt zur Umsatzentwicklung.
Zudem wurden rund 40 Betriebsinhaber, reprasentativ ausgewahlt anhand der Branche, der
Betriebstypen und der Lagemerkmale, personlich interviewt, um erganzende Hinweise auf
die Standortentwicklung und die aktuellen Handlungsfelder zu erlangen. Insgesamt konn-
ten somit die Antworten von 117 Einzelhandelsbetrieben im Konzept bericksichtigt
werden.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den Abstimmungen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung
wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungsphase des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter
Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Konzept einflieBen
konnten und die wichtigen Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Vertreter folgender Institutionen wurden durch die Stadt Bergisch Gladbach zur
Teilnahme eingeladen:

» der Blrgermeister bzw. das Burgermeisterbiiro,
» der Stadtbaurat,

» Vertreter der Fachabteilungen Stadtentwicklung, Bauleitplanung, Stadterneuerung,
sowie Vertreter der Baugenehmigungsabteilung,

» Vertreter der Wirtschaftsférderung,
» Vertreter des Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes Bergisches Land,

» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Koln, Zweigstelle Leverkusen/Rhein-
Berg,

= sowie Vertreter aller Ratsfraktionen in Bergisch Gladbach.

An jeder Sitzung haben zudem die zustandigen Vertreter des Gutachterbiros teilgenom-
men.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden stadte-
baulichen Analyse der relevanten gréBeren Einzelhandelsstandorte in Bergisch Gladbach
(u. a. die Zentren sowie die groBeren Agglomerationen jenseits der Zentren). Zunachst
werden jedoch die wesentlichen Trends im Einzelhandel sowie die Standort-
Rahmenbedingungen fiir Bergisch Gladbach erortert.

2.1 Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Bergisch Gladbach analy-
siert wird, werden an dieser Stelle einleitend allgemeine Trends der bundesdeutschen
Einzelhandelsentwicklung skizziert. Dabei handelt es sich um wichtige Faktoren, die es bei
der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkun-
gen zu beachten gilt. Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit
einigen Jahrzehnten einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. Mal3geblich
sind dabei Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die
in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels ge-
fihrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

* Wandel der Betriebsformen und riicklaufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riicklaufig. Neben dem
absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der ver-
schiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von
einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung spre-
chen. Im Rahmen der Standortpréferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

» Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory Outlet Cen-
ter, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationdren Einzelhandel, z.B. im e-
commerce, zu beobachten.

» Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem zweiten Weltkrieg dominierte in
Deutschland noch der eigentimergefiihrte Betrieb. Heute wird der Einzelhandel von
nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen
betreffen in besonderem Mal3e den Lebensmitteleinzelhandel, in dem die finf gréBten
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Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 106 Mrd. € erwirtschaften?
Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdiinnung des Versor-
gungsnetzes und das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

Anhaltendes Verkaufsflaichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Flachen-
produktivitdt durch stagnierende Umsatze: Die Verkaufsflache hat in Deutschland in
den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zugenom-
men. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,4 m2 Verkaufsflache. Durch
den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen
immer mehr groBflachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze im
Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durchschnittlichen Flachenproduktivitat,
d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache, gefihrt.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veréanderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veréanderungen
auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der Konsumenten
wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfligbare Einkommen be-
stimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

Wandel der demographischen Strukturen mit Veranderungen der Einwohnerzahlen,
der Anzahl und der GréBe der Haushalte: Fir Deutschland hat das Statistische Bun-
desamt zukilnftig eine deutliche Abnahme der Gesamtbevélkerung prognostiziert,
wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevélkerungsentwicklung zu
rechnen ist. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Im Jahr 2005 bil-
deten die Single-Haushalte mit einem Wert von 37,5 % den groB3ten Teil der privaten
Haushalte.*

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographischen
Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung; zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Betagten zu. Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fir diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit dem Alter die (Auto-)
Mobilitat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert bereits in Ansatzen mit be-
stimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a. Bringdienste).

Veranderte Einkommensverhaltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumenten:
Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, wird die-
ses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein stetig
wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fiir Dienstleistungs-
und Freizeitaktivitaten sowie fir das Wohnen ausgegeben.

Vgl. EHI (2007): S. 214
Vgl. EHI (2007): S. 55

10
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» Verédndertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat sich
in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum neben
der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert beimisst?
Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufes in ein Segment ,Erlebniseinkauf”
und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu beobachten. Der Erlebniseinkauf zeichnet
sich durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphére aus, beim Versorgungseinkauf
hingegen stehen der Preis und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten.
In diesem Zusammenhang steht auch das so genannte one-stop-shopping, das es dem
Kunden durch Agglomerationen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ermoglicht, alle Waren an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass Einkaufshaufigkeit
und -aufwand reduziert werden kénnen.

Diese Trends und Entwicklungen werden im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
aufgegriffen und naher analysiert. Mit dem vorliegenden Konzept liegt der Stadt Bergisch
Gladbach ein Instrument vor, um die aus den Veranderungen der Handelslandschaft resul-
tierenden Konsequenzen fiir die Nahversorgung und die Zentrenentwicklung im Sinne einer
nachhaltigen und gesamtstadtisch bestmoglichen Einzelhandels- und Stadtentwicklung zu
beeinflussen und zu steuern.

2.2 Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen

Lage und Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet von Bergisch Gladbach grenzt unmittelbar 6stlich an das Kélner Stadtge-
biet an. Die rund 110.000 Einwohner Bergisch Gladbachs sind nicht in einem einzigen
Hauptort angesiedelt, sondern erstrecken sich auf mehrere siedlungsraumlich eigenstandi-
ge Ortsteile. Die Siedlungsstruktur wird wesentlich von der Topografie und dem Naturraum
gepragt: mehrere Berge und meist bewaldete Landschaftsbereiche des Bergischen Landes
gliedern das Stadtgebiet, stellen Barrieren fir die Verkehrsinfrastruktur dar und prégen
auch einzelne Standorte (etwa das Zentrum Bensberg am Hang des SchloBberges).

5 Vgl. KPMG (2006): S. 60
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Abbildung 2:  Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage ALK; Einwohnerdaten: Stadt Bergisch Gladbach (Da-
ten gerundet)

Bergisch Gladbach ist landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesen und ist Kreisstadt
des Rheinisch-Bergischen-Kreises. Durch die Kommunalgebietsreform 1975 ist die Stadt aus
den vormals eigenstandigen Stadten Bergisch Gladbach und Bensberg entstanden.

Koln als Oberzentrum mit landesweiter Bedeutung prégt die westliche Nachbarschaft der
Stadt, wahrend im Osten mehrere Grundzentren des Bergischen Landes an Bergisch Glad-
bach angrenzen.
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Abbildung 3: Lage in der Region: Nachbarstadte, wesentliche Verkehrswege, landesplaneri-
sche Zentralitatsstufen der Nachbarkommunen
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Verkehrsinfrastruktur

Die gréBeren Verkehrswege in Bergisch Gladbach sind — bedingt auch durch die Topogra-
fie — Uberwiegend in Ost-West-Richtung orientiert. Dies trifft nicht nur auf die A 3 Kdln-
Olpe zu, an der Bergisch Gladbach liegt, sondern auch auf die S-Bahn- und die Stral3en-
bahnverbindung zwischen Bergisch Gladbach und Koln. Die genannte S-Bahn erschlief3t die
Stadtmitte und den westlichen Haltepunkt Duckterath, wahrend die Stadtbahn das Zentrum
Bensberg mit Refrath und K&In verbindet.

Zusatzlich erschlieBen die B 506 sowie mehrere Landes- und KreisstraBen das Stadtgebiet
in der Flache und verbinden die Ortsteile mit liberértlichen Zielen in der Region.

Neben den genannten Schienenstrecken des OPNV bestehen in Bergisch Gladbach mehre-
re ortliche und Uberdrtliche Buslinien, die aufgrund der mehrpoligen Siedlungsstruktur auch
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Uber mehrere groBe Knotenpunkte verfligen (u. a. Busbahnhof am S-Bahn-Endhaltepunkt,
zentrale Sammelhaltestelle am Markt sowie Bensberg Busbahnhof).

2.3 Angebotsanalyse

Durch die Bestandsaufnahme wurden 742 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von 193.000 m2? erfasst (vgl. folgende Tabelle). Gegeniber der
Vorgangeruntersuchung von 1999 zeigt sich eine nahezu konstante Betriebsanzahl bei einer
um rund 15 % gestiegenen Gesamtverkaufsflache .

Tabelle 2:  Einzelhandelsbestand in Bergisch Gladbach

1,54 1.75

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Dr. Jansen 1999: S. 38 ff,,
sowie eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerdaten der Stadt Bergisch Gladbach; VKF-
Angaben gerundet

Die deutliche Mehrzahl aller Einzelhandelsbetriebe liegt in den stadtebaulich-funktionalen
Zentren (zu diesen Zentren zahlen neben der Stadtmitte auch die Zentren Bensberg und
Refrath sowie die kleineren Ortsteilzentren): 398 der 742 Betriebe sind dort zu finden (vgl.

folgende Tabelle). Das entspricht 54 % aller Betriebe mit rund 35 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.

¢ Abweichungen gegeniiber vorausgegangenen Untersuchungen kénnen grundsétzlich aus Betriebsansied-
lungen, -verlagerungen, -aufgaben, -verkleinerungen, -vergroBerungen oder -zusammenschlissen
resultieren. Verénderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochstgerichtliche Anforde-
rungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren (vgl. BVerwG,
Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniiber Drittgutachten kénnen nach Einschatzung der
Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet werden — so werden durch Stadt +
Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten hochstrichterli-
chen Anforderungen etwa auch die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand nach stadtebaulichen Lagebereichen

398 285 59 742

54 % 38 % 8 % 100 %
67.370 57.940 67.800 193.120
35 % 30 % 35% 100 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; *ohne Leerstand; Abei-
chungen ergeben sich durch Rundungen

In den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen — hierzu zéhlen etwa die Standorte in den
Wohngebieten - sind rund 38 % der Betriebe ansassig. In den stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen - dies sind liberwiegend gewerblich gepragte Gebiete — liegen zwar nur 8 % der
Betriebe, aufgrund ihrer haufig groBflachigen Ausprédgung erreichen sie dort allerdings
rund 35 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Von allen Zentren ist die Stadtmitte das eindeutig gréf3te Zentrum: Gegenlber dem nachst
groBeren Zentrum Bensberg weist es mehr Einzelhandelsbetriebe sowie auch eine deutlich
groBere Verkaufsflachensumme auf (vgl. folgende Tabelle). Mit seinen 157 Einzelhandels-
betrieben vereint die Stadtmitte somit etwa ein Finftel der gesamtstadtischen Betriebe. Da
das Verkaufsflachenangebot in der Stadtmitte nicht nur aus kleineren Immobilieneinheiten,
sondern auch aus mehreren groBflachigen Anbietern besteht, betrédgt auch der Verkaufsfla-
chenanteil rund ein Flnftel der gesamtstédtischen Verkaufsflache. Diese Relation ist in den
Zentren Bensberg und Refrath nicht zu beobachten: in Bensberg verfligen 14 % der Betrie-
be nur lber 7 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache, in Refrath verfiigen 9 % der
Betriebe nur Uber 4 % der gesamten VKF. Die Zentren Bensberg und Refrath sind demnach
von lberwiegend kleineren bis mittleren Ladeneinheiten gepragt.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

157 103 68 70 285 59 742

21 % 14 % 9% 9 % 38 % 8 % 100 %
36.890 13.040 8.500 8.930 57.940 67.800 193.130
19 % 7% 4% 5% 30 % 35% 100 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Abweichungen ergeben
sich durch Rundungen; *ohne Leerstand, **diese Zentren werden in Kap. 2.5 naher vorge-
stellt

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zum einen, welche Branchen in Bergisch Glad-
bach gemessen an der Verkaufsflache besonders stark vertreten sind. Die Abbildung zeigt
zum anderen einzelne Lagemerkmale je Branchenbereich: so zeigt sich fir die gréBte Bran-
che Nahrungs- und Genussmittel, dass der groBte Anteil dieser Verkaufsflaiche in den
Zentren liegt (rd. 15.500 m?). Weitere rund 18.000 m? liegen in den sonstigen integrierten
Lagen, und rund 8.000 m?in den stddtebaulich nicht integrierten Lagen. In dieser einfachen
Grafik zeigt sich, dass die Lebensmittelsortimente einen beachtlichen Anteil der Zentrenan-
gebote stellen.
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Abbildung 4:

Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; ohne Leerstand
Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Zentren siL niL gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 15.550 18.070 8.170 41.790
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 6.160 2.510 1.190 9.860
Blumen, zoologischer Bedarf 630 1.720 2.330 4.670
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 4.450] 860| 420 5.730

kurzfristiger Bedarfsbereich 26.790

Bekleidung 16.450 1.820 890 19.160
Schuhe/ Lederwaren 3.450 2.140 660 6.250
Pflanzen/Gartenbedarf 760 9.850| 21.610 32.220
Baumarktsortiment i.e.S. 620 2.030]  20.660 23.310
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 3.500 2.480 2.430 8.410
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 2.350 580 690 3.630
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 2.420| 1.480] 140 4.040

11.030

langfristiger Bedarfsbereich

14.400

mittelfristiger Bedarfsbereich 29.550

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik 2.340 140 310 2.800
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 900 330 1.370 2.600
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 1.500 1.320 860 3.680
Mobel 540 8.840 3.950 13.330
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 1.190 1.750 1.380 4.320
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 3.310 1.340 210 4.860
Uhren/ Schmuck 1.160 170 70 1.400
Sonstiges 90 510 460 1.060

Gesamt 67.370

57.940

+
L
Q)
=
Q.
1:]

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; siL: sonstige

stéddtebaulich integrierte Lage; nil: stadtebaulich nicht integrierte Lage; Werte gerundet

Noch deutlicher ist diese Pragung innerhalb der Branche Bekleidung: dort liegen 16.450
der insgesamt rund 19.000 m?2 VKF in den Zentren. Genau umgekehrt stellen sich etwa die
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Bau- und Gartenmarktsortimente dar: hier liegt der Uberwiegende Verkaufsflaichenanteil -
erwartungsgemal — nicht in den Zentren, sondern in den stéddtebaulich nicht integrierten
Lagen.

2.4 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fiir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die ortlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u.a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE Handelsberatung
zurlickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem branchenspezifische Kaufkraftabflisse dargestellt werden. Umgekehrt erlauben die
Auswertungen der Passanten- und der Handlerbefragung Aussagen uber Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Ein-
zelhandelsstandorts durch die Kunden und Einzelhandler.

2.4.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Jeder Einwohner in Bergisch Gladbach verfligt im Durchschnitt pro Jahr lber eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraft von 6.429 EUR. Damit liegt das Kaufkraftniveau 16,5
Prozentpunkte Uber dem Bundesdurchschnitt von 5.521 EUR je Einwohner und Jahr.” Dar-
aus ergibt sich eine Kaufkraftkennzahl von 116,5.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil dieser ortlichen Kaufkraft in
andere Gemeinden flieBt. Der Umfang der Kaufkraftabflisse variiert zwischen den unter-
suchten Warengruppen. Die nachfolgende Grafik veranschaulicht, dass Koln in vielen
Sortimenten des mittel- und langfristigen Sortimentsbereichs (erwartungsgemaB) Kaufkraft-
abflisse aus Bergisch Gladbach bewirkt. Leverkusen und weitere Orte spielen dagegen
eine deutlich untergeordnete Rolle. Allenfalls im Sortimentsbereich Mébel kann auch Rés-
rath groBere Kundenstrome aus Bergisch Gladbach verzeichnen (u. a. durch das Résrather
Mobelzentrum).

Angesichts der besonderen Starke des Einkaufsorts Kéln — im Zusammenhang mit der sehr
guten Nahe und Erreichbarkeit — sind die Orientierungsquoten der Bergisch Gladbacher auf
ihre eigene Stadt dennoch als insgesamt gut zu bewerten: so erreicht die Einkaufsorientie-
rung im Sortiment Schuhe/Lederwaren uber 55 %, bei Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

7 Quelle: BBE 2008
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rund 66 %, bei Neuen Medien bzw. Unterhaltungselektronik 67 %. In den Bau- und Gar-
tenmarktsortimenten betragen die Quoten sogar rund 95 %.

Die Grafik veranschaulicht gleichzeitig auch, dass gerade in den Sortimenten des kurzfristi-
gen Bedarfs nahezu die gesamte Kaufkraft in Bergisch Gladbach selbst verbleibt: in den
Branchen Backwaren, Fleischwaren, Getranke, sonstige Lebensmittel, Drogerie/Apotheken
sowie Blumen/Zoo greifen 90 bis 95 % der Kunden regelmafBig auf das Bergisch Gladba-
cher Angebot zurlck. Nur im Bereich Papier/Burobedarf/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften und Blicher sind dies etwas weniger Kunden (noch rund 80 %).

Abbildung 5:  Einkaufsorientierung Bergisch Gladbach
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel Juni 2008, eigene Analyse

2.4.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Kundenherkunft und Einzugsbereich

Den beschriebenen Kaufkraftabflissen stehen Kaufkraftzuflisse aus dem Umland entgegen,
die die Abflusse teils deutlich kompensieren. In der durch Stadt + Handel durchgefiihrten
Passantenbefragung wurde ermittelt, dass rund ein Viertel der Befragten im Umland woh-
nen (vgl. folgende Abbildung). Die Hé&ndler, die an der Einzelhadndlerbefragung
teilgenommen haben, geben an, dass sogar rund 37 % ihres Umsatzes durch Kunden aus
dem Umland generiert wird.
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Abbildung 6: Kundenherkunft
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Quelle: Héandlerbefragung Juni/Juli 2008; Passantenbefragung Juni 2008

Ein Blick auf die relevanten Umfeldkommunen zeigt relativierend, dass nicht alle in der Pas-
santen- und Handlerbefragung ermittelten Orte tatséchlich als engerer Einzugsbereich von
Bergisch Gladbach zu kennzeichnen sind. Denn zusatzlich missen die Einwohnerstarke der
Quellorte, die Zentralitatsstufen aller Orte in der Region sowie die Verkehrsbeziehungen
der Region in die Herleitung des Einzugsbereichs einbezogen werden.

Tabelle 6:  Einzugsbereich der Stadt Bergisch Gladbach

Anteil am Anteil an Einzugs- Einwohner-

Stichproben- |Einwohnerzahl |bereich zahl

umfang der Quell-

kommune

Bergisch
Gladbach 76% 0,643% Encerer 110.390
Kirten 4% 0,195% Einzuggsbereich 19.963
Odenthal 3% 0,153% 15.736
Overath 4% 0,129% 27.081
Rosrath 3% 0,096% Summe 173.170
Lindlar 2% 0,075%
Kdln 5% 0,004%
Sonstige Orte 4% --
Summe 100%

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung; Passantenbefragung Stadt + Handel Juni 2008; LEP
NRW; Einwohnerdaten des LDS (www.lds.nrw.de, Stand 31.12.2007) sowie der Stadt Ber-

gisch Gladbach

Insgesamt zahlen die drei Grundzentren Kiirten, Odenthal und Overath zum engeren Ein-
zugsbereich der Stadt Bergisch Gladbach. Zudem konnen &stliche Teilbereiche von Koln
sowie auch Teile der Stadtgebiete von Résrath und Lindlar noch zum erweiterten Einzugs-

bereich gezahlt werden.
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Abbildung 7:  Einzugsbereich der Stadt Bergisch Gladbach
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnung; Passantenbefragung Stadt + Handel; LEP NRW

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze® im Bergisch Gladbacher Ladeneinzelhandel basiert
auf allgemeinen und fir Bergisch Gladbach spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

* Ausgangsbasis der Umsatzschatzung sind die Flachenproduktivitdten der unter-
schiedlichen Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter: Ein
Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus
der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfla-
chenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Ber-

gisch Gladbach und dem Einzugsbereich) eine Datenlibersicht des Umsatzes im
Bergisch Gladbacher Einzelhandel.

8 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berlcksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso ein wie die mit Blick
auf das moégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstruk-
turellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-, Erganzungslage],
Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt kann hieraus flir Bergisch Gladbach ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz
von rund 595 Mio. EUR brutto je Jahr ermittelt werden. Gut die Halfte dieses Umsatzes
wird durch die Summe der kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (319 Mio. EUR; vgl. nachfol-
gende Tabelle). Rund 28 % des Gesamtumsatzes entfallen auf mittelfristige Bedarfsgiter
und rund 18 % auf die langfristigen Bedarfsguter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstédtisch eine Zentralitdt von
91 %.? Die folgende Tabelle veranschaulicht die spezifischen Zentralitatskennwerte je Bran-
che, die sich jeweils aus der differenzierten Angebotsausstattung, aus den
Kaufkraftabflissen sowie den Kaufkraftzuflissen ergeben.

?  Bei einer Zentralitdt von tber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss

anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabfliissen zugunsten des Umlandes
auszugehen.
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Tabelle 7:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Bergisch Gladbach in der Ubersicht

Warengruppen Brutto- Kaufkraft  Zentralitdt VKF (m2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner
umsatz
(Mio. €)

246,7 2531
40,4 39,7
9,0 8,7
22,6 26,5

328,0

179,7

langfristiger Bedarfsbereich 34.050 108,9 145,4
Gesamt 193.120 595,3 653,0 91 % 1,75

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008, eigene Berechnungen auf
Basis EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008
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Tabelle 8: Zentralitatswerte von Referenzstadten

Einwohner Landesplanerische Zentralitat
Zentralitatsstufe

Bergisch 110.400 Mittelzentrum in der Nahe zu ei- 91 % Stadt + Handel
Gladbach nem Oberzentrum 2008/2009
(Koln)
Ratingen 93.200 Mittelzentrum in der Nahe zu ei- 94 % Stadt + Handel 2008
nem Oberzentrum
(Dusseldorf)
Velbert 87.000 Mittelzentrum in der Nahe zu 90 % Stadt + Handel 2008

mehreren Oberzentren
(Essen, Wuppertal)

Herford 67.200 Mittelzentrum in der N3he zu ei- 119 % Stadt + Handel 2008
nem Oberzentrum

(Bielefeld)

Bad Salzuflen 55.000 Mittelzentrum in der N3he zu ei- 76 % GfK PRISMA 2007:S. 35
nem Oberzentrum

(Bielefeld)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der angegebenen Quellen; LEP NRW 1995

Im Vergleich mit landesweiten vergleichbaren Referenzstédten zeigt sich, dass das Mittel-
zentrum Bergisch Gladbach angesichts der Starke und Ausstattung Kolns'® eine
angemessen hohe Zentralitatskennziffer aufweist, zumal der Einzugsbereich Bergisch Glad-
bachs durch verschiedene weitere Mittelzentren (u. a. Leverkusen) wiederum begrenzt wird.

2.4.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und Einzelhandler

In der telefonischen Haushaltsbefragung, der Passantenbefragung sowie in der Einzelhand-
lerbefragung wurden neben Fragen der raumlichen Kaufkraftverteilung erganzend Aspekte
qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der Befragten runden die A-
nalysen wu.a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem
Einkaufsstandort Bergisch Gladbach ab.™

So zeigt sich aus den Befragungen etwa, dass ein GroBteil der befragten Passanten und
Handler bestimmte Sortimente in Bergisch Gladbach vermisst. Bei den Haushalten dagegen
sind etwa gleich viele Befragte zufrieden wie unzufrieden. Bereits 1998 hatte sich in einer
Vorgangeruntersuchung abgezeichnet, dass die Kunden in Bergisch Gladbach tendenziell
eher unzufrieden mit der Sortimentsauswahl sind (vgl. folgende Abbildung). Welche Sorti-
mente im Detail vermisst werden veranschaulicht die darauf folgende Tabelle.

1 Fir Koln selbst wird eine Zentralitadtskennziffer von 126 % angegeben (Stand 2008); vgl. Website IHK Kdln
(2008).

" Im FlieBtext werden die wesentlichen Befragungsergebnisse aufgegriffen. Die gesamte Auswertung der
Standortbewertungen ist dagegen im Anhang IV dieses Berichts abgebildet.
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Abbildung 8: Vermisste Artikel oder Angebote in Bergisch Gladbach
60%

55% 55%
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n=1217
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n =605 n =931 n=117

*Frage nach Ergénzungswiinschen im Einzelhandelsbereich
MJa MNein M WeiB nicht/keine Meinung DO keine Angabe

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel Juni 2008; Passantenbefragung Juni 2008;
Handlerbefragung Juni/Juli 2008; Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach

Tabelle 9:  Relevante als vermisste genannte Sortimente in Bergisch Gladbach

Haushaltsbefragung 2008 (n = 269)* Haushaltsbefragung 1998 (n = 667)*

Vermisste Angebote Antworten Vermisste Angebote
Nefirungs-und Genussmital | 1% Stoff, Hararbelt Kirewaran | 15 %
Kaufhaus, Einkaufscenter  12%  Fischgeschaft ~ 15%

Passantenbefragung 2008 (n = 693)* Handlerbefragung 2008 (n = 60)*

Vermisste Angebote Antworten
Nahrungs- und Genussmittel  11%  Fachgeschaft  15%
Elektronik und Neue Medien  10%  hochwertiger Einzelhandel ~ 13%

Quelle: Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach; Haushaltsbefragung i. A. von Stadt
+ Handel Juni 2008; Passantenbefragung Juni 2008; Handlerbefragung Juni/Juli 2008;
*Mehrfachnennungen méglich; Stichprobenumfang: diejenigen, die etwas vermissen.
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Bei einer Bewertung der als vermisst genannten Sortimente ist zu berlicksichtigen, dass in
den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese Abfra-
ge nicht offen gelegt werden kénnen, z. B.

* bestimmte Teilsortimente innerhalb der als vermisst genannten Sortimente,
* ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/ Mode fiir Senioren, sowie
* bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und Shoppingerlebnis.

Aus den Nennungen ergeben sich daher nicht unmittelbar Hinweise auf marktgerechte An-
siedlungspotenziale (solche Ansiedlungspotenziale werden in Kapitel 3.2 naher untersucht).
Die Aussagen zu vermissten Angeboten stellen somit einen ersten Hinweis auf eine (Un-)
Zufriedenheit der Nachfrageseite sowie auf Handlungspotenziale dar, die im Weiteren na-
her Gberprift werden missen.

Umsatzentwicklung

Aus der vorgenommenen Héandlerbefragung in Bergisch Gladbach l&sst sich erkennen, dass
zwar ein nicht kleiner Teil (38 %) der Einzelhandler ricklaufige Umséatze fir sich feststellt.
Andererseits geben immerhin 33 % der befragten Einzelhdndler an, dass sie in den letzten
Jahren eine positive Umsatzentwicklung erfahren haben.

Abbildung 9: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren
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Quelle: Héandlerbefragung Juni/Juli 2008

2.5 Die Zentren in Bergisch Gladbach: Analyse und Bewertung

In der folgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren hin-
sichtlich stddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert. Hierbei werden auch die
Einzelhandelsbestandsstrukturen in den einzelnen Zentren néher untersucht. Die Analyse zu
jedem Zentrum endet mit einer Darstellung der vorhandenen Defizite wie auch Potenziale.
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Aufbauend auf diese Zentrenanalyse werden im konzeptionellen Teil dieses Berichts Emp-
fehlungen zur kinftigen Fortentwicklung der einzelnen Zentren aufbereitet (vgl.
Zentrenkonzept in Kap. 4.1). Im Zentrenkonzept erfolgen auch Empfehlungen zur Festle-
gungen von Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. In diesem Bericht ist also zu
unterscheiden zwischen ,Zentren’ aufgrund der Bestandsstruktur und ,zentralen Versor-
gungsbereichen’ einschlieBlich Zielvorstellungen (vgl. folgendes Schema).

Abbildung 10: Unterscheidung zwischen ,Zentren” und ,zentralen Versorgungsbereichen”

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” < Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhodhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

kommunale Entwicklungsziele

Zielkonzept zu einer ausgewogenen
gesamtstadtischen Zentrenstruktur
(Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

<&
<

Konzept

Quelle: eigene Darstellung

2.5.1 Ubersicht iiber die bestehende Zentrenstruktur

Im Wesentlichen sind in Bergisch Gladbach sieben kleinere und gréBBere Zentren im Be-
stand vorhanden. Kriterien fir die Kennzeichnung als Zentrum sind ein gewisser
Mindestbestand an Einzelhandelsbetrieben, eine gewisse stadtebauliche Verdichtung sowie
die Mischung verschiedener 6ffentlicher und privater Nutzungen.

Uber diese Zentren hinaus bestehen weitere Einzelhandelsstandorte, die Relevanz fiir die
Versorgungsstrukturen in Bergisch Gladbach erlangen; diese werden entweder als ergan-
zende Nahversorgungsstandorte ohne Zentrenausbildung (vgl. Kap. 2.5.6), im Rahmen der
Nahversorgungsanalyse (vgl. Kap. 2.6) oder als sonstige Standortagglomerationen (vgl.
Kap. 2.7) naher untersucht.

In der folgenden Ubersicht werden die sieben Zentren anhand von wesentlichen Kenndaten
kurz vorgestellt. Dort wird auch das gesamtstadtische Gewicht der Stadtmitte deutlich:
Dort sind 50 % mehr Betriebe und rund die 3-fache Verkaufsflache zu finden als im nachst-
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groBeren Zentrum Bensberg. Im Zentrum Bensberg sind wiederum 50 % mehr Betriebe an-
séssig als im drittgréBten Zentrum Refrath. Die tbrigen Zentren sind wesentlich kleiner und
dienen derzeit iberwiegend der Nahversorgung fir ihr Umfeld.

Alle Zentren werden in den folgenden Kapiteln nédher analysiert und bewertet. Im Kapitel
4.1 werden schlielich Empfehlungen zu kiinftigen Versorgungsfunktionen als auch zur Wei-
terentwicklung der einzelnen Zentren unter Berlicksichtigung der (ibergeordneten
Zielsetzung und der gesamtstadtischen Entwicklungsspielrdume naher dargestellt.

Tabelle 10: Angebotsstruktur der bestehenden Zentren in Bergisch Gladbach

Zentrum Bensberg Zentrum Refrath

36.890 13.040 8.500
Schildgen Paffrath Hand Herkenrath
4.520 1.620 1.000 1.790

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008

2.5.2 Standortmerkmale des Zentrums Stadtmitte

Das Zentrum Stadtmitte wird nachfolgend anhand verschiedener stadtebaulicher und funk-
tionaler Kriterien ndher untersucht, so dass spezifische Standortpotenziale und -defizite
ermittelt werden kénnen.

N
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Abbildung 11: Das Zentrum Stadtmitte
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Relevante Standort-Rahmenbedingungen

Verschiedene Rahmenbedingungen beeinflussen begiinstigend oder hemmend die Ent-
wicklung der Zentren. Eine Besonderheit in Bergisch Gladbach ist die Lage der Stadtmitte
zwischen den Bergauslaufern des Bergischen Landes (Quirlsberg und Marienberg). Betrach-
tet man zudem das sldlich angrenzende Areal der Papierfabrik m-real Zanders, so werden
zwei besondere Entwicklungsfaktoren deutlich:

* die Stadtmitte konnte und kann sich nur begrenzt raumlich ausdehnen,

* die Berge und das Industrieareal stellen stadtebauliche Barrieren dar und bewirken
eine vergleichsweise isolierte Lage des Zentrums bezogen auf Wohngebiete.

Zur Rahmenbedingung Verkehr bzw. Parken ist festzustellen, dass trotz der umliegenden
groBBen offentlichen Stellplatzanlagen das Stellplatzangebot dennoch durch Kunden und
Handler derzeit als eher unbefriedigend angesehen wird.'> Ob hieraus ein besonderer
Handlungsbedarf erwéachst und wenn ja welcher, kann im Rahmen dieses Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes allerdings nicht naher aufgearbeitet werden.

12

Die vollstandigen Ergebnisse der Kunden- und Héndlerbefragung sind im Anhang dieses Berichts darge-
stellt.
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Tabelle 11: Stadtmitte: Ubersicht der relevanten Standort-Rahmenbedingungen

Standort-Rahmenbedingungen

Lage, siedlungs- = Relativ zentral im Stadtgebiet gelegen

raumliche = R&umlich eingeengt zwischen Industrieareal und Bergflanken

Einbindung

Kfz-Anbindung, = Lage an Uberértlichen und 6rtlichen Hauptverkehrsstral3en

Parken = Kleinere und gréBere Stellplatzanlagen ringférmig um das Zentrum her-
um angeordnet (darunter auch Parkhauser und Tiefgaragen)

Offentlicher = S-Bahn-Haltestelle und Busbahnhof unmittelbar angrenzend

Personenverkehr = Haltestelle ,Markt" als weiterer leistungsfahiger Busknotenpunkt

Quelle: eigene Darstellung

Stadtebauliche Struktur und Kundenldufe

Das Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstraBe - vom Driescher
Kreuz im Westen bis zur Einmiindung Odenthaler StraBe im Osten. Weitere Einzelhandels-
lagen - veranschaulicht in der obigen Kartendarstellung — sind entlang der Johann-Wilhelm-
Lindlar-StraBe, der Paffrather StraBe und der LaurentiusstraBe zu finden. Der Konrad-
Adenauer-Platz fungiert als stddtebauliches Scharnier zwischen einem westlichen und ei-
nem Ostlichen Abschnitt der HauptstraBe und ist zugleich Standort des Wochenmarktes.

Nicht sémtliche Einkaufslagen innerhalb des Zentrums sind als FuBgéngerzone ausgebaut.
Die Paffrather StraBe sowie die Laurentiusstra3e sind fir den Kfz-Verkehr befahrbar, eben-
so die Ostlichen Teile der HauptstraBe (ab Einmiindung der Parkplatzzufahrt zum
Buschmihlenparkplatz). Stadtebaulich interessante Platzbereiche innerhalb der FuBganger-
zone werden sowohl durch den genannten Konrad-Adenauer-Platz gebildet, als auch durch
den Vorplatz am Loewen-CityCenter. Eine hohe Aufenthaltsqualitat fir Kunden ergeben
sich in der Grinen LadenstraB3e sowie in der Wilhelm-Lindlar-Stral3e: dort liegen im Sommer
auch die Schwerpunkte der AuBengastronomie. Besondere Qualitdten werden zudem
durch die historischen Geb&dude rund um den Konrad-Adenauer-Platz einschlieBlich der in
einer Griinanlage eingebetteten Galerie Villa Zanders geschaffen.

Ein Kundenlauf - als Rundlauf — ergibt sich im westlichen Teilbereich aus der Hauptstrale,
der W.-Lindlar-StraB3e, der Rheinberg-Passage und der Griinen LadenstraBBe bzw. alternativ
der Paffrather StraBe. Im &stlichen Teilbereich ergibt sich ein kleiner méglicher Rundlauf
durch eine FuBBgéngerspange zwischen HauptstraBe und LaurentiusstraBe entlang der
riickwartigen Parkplatzbereiche. Im Ubrigen dominiert in der Stadtmitte die stark lineare
Angebotsstruktur der Hauptstral3e.

Die vier groBten Einzelhandelsbetriebe des Zentrums liegen westlich des Konrad-
Adenauer-Platzes. Im &stlichen Teilbereich sind dagegen eine Vielzahl kleinerer Fachge-
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schafte zu finden, ergédnzt um mehrere gréBere zentrale 6ffentliche Einrichtungen (etwa das
Blrgerhaus Bergischer Léwe, das Forum usw.).

Einzelhandelsangebot: Schwerpunkte, Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

Der Schwerpunkt der Verkaufsfliche und der Einzelhandelsbetriebe der Stadtmitte liegt
eindeutig im Sortimentsbereich Bekleidung, gefolgt von Nahrungs- und Genussmitteln
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

Rund 50 % der Verkaufsflache in der Stadtmitte zdhlen zum mittelfristigen Bedarfsbereich
(18.660 m?). Das Angebot generiert sich in der Summe also liberwiegend aus Sortimenten
des mittelfristigen Bedarfsbereichs. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs
werden zu rund einem Finftel der Gesamtverkaufsflaiche angeboten.

Endbericht Mai 2009 31



__Stadt +Handel

Tabelle 12: Angebotsstruktur in der Stadtmitte nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backerei/Fleischerei, Getranke) 5.770
2490
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2.630

kurzfistiger Bedarfsbereich NTEE
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.780
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 1.350
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1.660

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 1.120
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 3 420
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 2 930
Mébel 0 350
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte 1 920
Medien 14 2.800
Uhren/ Schmuck 11 530

w

w
Io

Sonstiges

Gesamt 157 36.890

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rund 30 % der
Verkaufsflachen — davon wiederum fast die Halfte Nahrungs- und Genussmittel - einen be-
deutenden Angebotsfaktor in der Stadtmitte dar (vgl. obige Tabelle). Einen rdumlichen
Schwerpunkt bilden die Angebote des kurzfristigen Bedarfs in der RheinBerg-Passage; al-
lerdings sind viele weitere Anbieter dieser Bedarfsstufe liber alle weiteren Teilbereiche der
Stadtmitte verteilt (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 12: Fristigkeitsstufen der Hauptbranche der Einzelhandelsbetriebe
Ly ‘., >\ . «}( /),:_ ;\\k /4/// \V;//__ /\\.‘ — .
/ Sy \\\ >\./ //( SN i =

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Langfristiger Bedarfsbereich

Leerstand

In den meisten Branchen ist eine Vielfalt von Anbietern vorzufinden (vgl. obige Tabelle), so
dass aus Kundensicht ein funktionierender Qualitdts- und Preiswettbewerb angenommen
werden kann. Dieses bestatigt sich erganzend durch die Ergebnisse der Passanten- und
Haushaltsbefragung: Qualitdt und Beratung werden Uberwiegend positiv bewertet.”® Hin-
sichtlich der Angebotsvielfalt muss jedoch festgestellt werden, dass die Kunden
diesbezlglich nur maBig zufrieden sind™, obwohl durch die Bestandserhebung ein insge-
samt vielfdltiges Angebot nachgewiesen wird und lediglich in einigen nicht
zentrentypischen Sortimenten (Hauptsortimente Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortimen-
te sowie Mobel) Gberhaupt keine Anbieter in der Stadtmitte zu finden sind.™

Trotz der zahlenmafBig nachgewiesenen Angebotsvielfalt kénnte zur Erhéhung der Kunden-
zufriedenheit und zur Herbeifihrung eines abwechselungsreichen Shopping-Erlebnisses die
Angebotsvielfalt also verbessert werden. Ein wesentlicher Faktor wird hierbei die in Kirze
eréffnende RheinBerg-Galerie darstellen. Ob und welche weiteren Ansiedlungsoptionen
bestehen, wird in Kap. 3.2 ndher untersucht.

Zur Bewertung des Preis-Leistungsverhéltnisses, zur Qualitat und Freundlichkeit der Beratung sowie zum
Service vgl. die Ergebnisse der Kundenbefragungen im Anhang dieses Berichts.

4 Bewertung der Angebotsvielfalt ebenfalls im Anhang dieses Berichts.

> Diese Angebote sind allenfalls als Randsortiment in Betrieben mit anderer Hauptbranche zu finden.
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Zentrenergéanzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdt eines Zentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 6ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ausdriicklich ein.™

In der Stadtmitte wurden neben den 157 Einzelhandelsbetrieben nicht weniger als 284 er-
ganzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen kartiert'’. Es zeigt sich also, dass die
Stadtmitte eine hohe Nutzungsdichte verbunden mit einer (anzunehmenden) starken Rela-
tion zwischen Einzelhandel und diesen ergédnzenden Funktionen in Form von
Koppelungsbeziehungen aufweist: die Kunden verbinden z. B. den Besuch bei Dienstleis-
tungseinrichtungen oder Arzten mit einem Einkauf, oder der Einkaufsbummel wird
verléangert, indem sich die Kunden zwischendurch in der Gastronomie starken.

Insbesondere, wenn es sich bei diesen weiteren Zentrenfunktionen um gréBere publikums-
wirksame Einrichtungen handelt, beinhalten sie neben der allgemeinen Koppelungsfunktion
auch die besondere Funktion als wichtige Frequenzbringer fiir den Einzelhandel. Zu nennen
sind hier nicht nur die Banken oder Postanbieter, sondern auch kulturelle Einrichtungen,
groBere Verwaltungsstellen und die Schulen.

Anhand der grafischen Aufarbeitung lasst sich erkennen, dass gastronomische Angebote
und die sonstigen Dienstleistungen im Zentrum raumlich weitgehend gleich verteilt sind.
Die kulturellen und sozialen Einrichtungen sind dagegen gréBtenteils in der Mitte des Zent-
rums als auch im &stlichen Teilbereich zu finden: vom Biirgerhaus Bergischer Lowe Uber die
Galerie Villa Zanders, die Stadtbucherei bis zum Kulturhaus Zanders. Im Rahmen des Innen-
stadtentwicklungskonzeptes zur Regionale 2010 wird eine solche funktionale
Spezialisierung von Teilrdumen bereits aufgegriffen.

' Vgl. § 24 a LEPro NRW

7 In Erdgeschossen, sowie in Obergeschossen soweit aus dem &ffentlichen StraBenraum zu erfassen.
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Abbildung 13: Zentrenerganzende Funktionen in Erdgeschosslagen
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Sonstige Dienstleistungen

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Innere Organisation der Stadtmitte: Hauptlage und Nebenlagen

Innerhalb der Stadtmitte kénnen — bezogen auf den Einzelhandel — in der Summe der
Standortfaktoren sowohl eine Haupt- als auch mehrere Nebenlagen identifiziert werden.
Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschéftsbereichs bezeichnet werden. Eine
hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch. Die Hauptlage
umfasst im Wesentlichen alle als FuBgéngerzone ausgebildeten Bereiche.
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Abbildung 14: Einzelhandels-Hauptlage und -Nebenlagen in der Stadtmitte

P

i - Hauptlage des Einzelhandels

Nebenlage des Einzelhandels

. '——Hauptgeschaftszentrum (HGZ)

funktionaler Erganzungsbereich
zum HGZ

- Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktion
(Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl. Glossar)

Leerstand

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Abbildung 15: Impressionen aus der Einzelhandels-Hauptlage

Quelle: Stadt + Handel; alle Bilder: HauptstraBBe

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden stérker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen geprégt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie.
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Abbildung 16:

A

Impressionen aus den Einzelhandels-Nebenlagen

—p—

Quelle: Stadt + Handel; links: HauptstraBBe, Mitte: Laurentiusstral3e, rechts: Paffrather StraBe

Funktionale Ergénzungsbereiche

Weitere Bereiche komplettieren als sog. ,funktionale Ergdnzungsbereiche” die vorhandene
Zentrenstruktur, da sie Standorte fur wesentliche weitere Zentrenfunktionen oder fir Infra-
struktureinrichtungen sind. Fiir das Verstandnis der Gesamtfunktionalitdt des Zentrums ist

es deswegen unerlasslich, diese Bereiche und ihre Funktion fir das Zentrum naher darzu-
stellen.

Die funktionalen Ergdnzungsbereiche umsdumen die Haupt- und Nebenlagen und liegen in
fuBlaufiger Distanz zur Hauptlage. Einzelhandelsnutzungen sind in diesen Bereichen nicht
oder nur im deutlich untergeordneten Umfang vorhanden. Die folgende Abbildung ver-
deutlicht drei wesentliche funktionale Ergénzungsbereiche fir die Stadtmitte:

= der Bereich S-Bahnhof/Busbahnhof ist relevant aufgrund der bedeutenden Erschlie-
Bungsfunktion fiur das gesamte Zentrum,

» der Bereich rund um das Stadthaus, entlang An der Gohrsmiihle und entlang der
Schnabelsmiihle nimmt wesentliche Verwaltungs- und Kultureinrichtungen auf, die
Frequenzbringer fir das Gesamtzentrum sind,

= der Bereich Buchmuhlenparkplatz als Stellplatzanlage fir den 6stlichen Bereich der
Stadtmitte.
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Abbildung 17: Funktionale Ergéanzungsbereiche
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Kernbereich der Stadtmitte standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nur acht La-
denlokale leer. Die Leerstandsquote von unter finf Prozent an den gesamten verfligbaren
Einzelhandels-Ladenlokalen'® ist als niedrig zu bezeichnen, zumal unter den Leerstanden in

der Regel eine notwendige Fluktuationsreserve z. B. fiir Standortverlagerungen oder Im-
mobiliensanierungen enthalten ist.

Trading-down-Effekte sind grundséatzlich — wie auch massiv auftretende Leerstédnde — Indi-
katoren fur Strukturschwéachen bestimmter Teillagen. Sie &duBern sich etwa in
stadtentwicklungspolitisch ungewiinschten Ansiedlungen von Spielhallen oder Shops mit
geringer Erscheinungsqualitat. Mit Trading-down-Effekten sind in der Regel Teufelskreise
aus weiterem Fortzug hochwertiger Anbieter, Zunahme der Leersténde und zunehmend un-
terlassenen Unterhaltungsinvestitionen verbunden.

'8 Gesamt verfigbare Einzelhandels-Ladenlokale = genutzte Ladenlokale des Einzelhandels plus leer stehende

Ladenlokale
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Fur die Stadtmitte von Bergisch Gladbach kann kein Bereich ermittelt werden, in dem sol-
che Strukturkennzeichen pragend waren.

Starken und Schwichen in der Ubersicht

Die Tabelle fasst alle wesentlichen Standortmerkmale, die sich aus der durchgefiihrten Ana-
lyse ergeben, als Starken und Schwachen ubersichtlich zusammen. Dabei ist zu beachten,
dass diese Starken und Schwachen im Wesentlichen auf einer einzelhandelsbezogenen Be-
trachtung basieren.

Tabelle 13: Stirken und Schwichen des Zentrums Stadtmitte in der Ubersicht

= zahlenmaBig groBes Angebot an Einzelhan- | = stark lineare Ausrichtung der Kundenlaufe,

delsbetrieben nur maBig ausgepragte kleinere Rundlaufe
* hohe Angebotsdichte = Gliederung in eine westliche und eine &stli-
= groBe Branchenvielfalt che Stadtmitte (wird allerdings durch den

 peti . Wochenmarkt als Scharnierfunktion teilweise
= vielfdltiges und Frequenz sicherndes Ange- c iert)
bot an weiteren Zentrenfunktionen Sl ZAE

(Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle = Schwerpunkt des Einzelhandels in der westli-
und soziale Angebote etc.) chen Stadtmitte (wird teilweise durch das

oo . . deutliche Angebot an kulturellen Einrichtun-
* hohe Aufenthaltsqualitat bestimmter Teilab- g. i ) )
b gen und sonstigen Dienstleistungen im

. ostlichen Teil kompensiert)
= umfassende OPNV-Anbindung

Quelle: eigene Darstellung

Handlungsbedarf ergibt sich fir die Stadtentwicklungsplanung zum daraus, die vorhande-
nen Starken dauerhaft zu sichern, die Potenziale auszubauen und die als Hemmnisse
beschriebenen Faktoren zu minimieren oder zu kompensieren. Im Einzelnen sind auBerdem
folgende einzelhandelsbezogene Handlungserfordernisse abzuleiten:

= Sicherung der Einkaufsattraktivitat insbesondere im stark linearen dstlichen Verlauf
der HauptstraBe (vor allem zwischen Einmindung Buchmihlenparkplatz und Ein-
mindung Odenthaler Straf3e),

= Konstruktive Begleitung des anstehenden Strukturwandels im Zuge der Eréffnung
der RheinBerg-Galerie (u. a. bauliche Modernisierung und strategisch gezielte Nach-
nutzung des Loewen-CityCenters im Falle von Betriebsverlagerungen in die
RheinBerg-Galerie).

Nahere Entwicklungsempfehlungen zur Stadtmitte werden in Kap. 4.1.3 (Zentrenkonzept)
formuliert. Zudem sei auf die bereits in Vorbereitung befindlichen staddtebaulichen Projekte
fur die Stadtmitte verwiesen, die aktuell im Rahmen der Regionale 2010 vorbereitet wer-
den.
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2.5.3 Standortmerkmale des Zentrums Bensberg

Das Zentrum Bensberg ist — gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe sowie an der
Gesamtverkaufsflache — das zweitgroBte Zentrum in Bergisch Gladbach. Es war bis zur Ver-
waltungsreform 1975 das Hauptzentrum der vormals selbstandigen Stadt Bensberg.

Abbildung 18: Zentrum Bensberg
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Zentrenerganzende Funktionen

Busbahnhof

Leerstand

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Relevante Standort-Rahmenbedingungen

Besonders augenfallig ist die topografische Situation des Zentrums in der Hanglage unter-
halb des Schlosses. Ein stark nach Sudwesten abfallender Ausléufer des Bergischen Landes
beeinflusst die Wegebeziehungen wie auch die Gebaudeanordnung im Zentrum deutlich.
Die SchloBstraBe als Hauptgeschéaftsbereich dieses Zentrums verlauft quer zur Hangnei-
gung, und die jeweils parallel verlaufenden NachbarstraBen (SteinstraBe und
KadettenstraBe bzw. Engelbertstral3e) liegen bereits mehrere Geschosshéhen niedriger
bzw. héher als die SchloBstraBe. Aufgrund dieser Hangneigung haben sich in der Vergan-
genheit nur wenige Querverbindungen zwischen diesen ParallelstraBen ausgebildet, so
dass der Hauptgeschéftsbereich auf die SchloBstraBe beschrankt bleibt und deutlich linear
ausgebildet ist.
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Tabelle 14: Zentrum Bensberg: Ubersicht der relevanten Standort-Rahmenbedingungen

Standort-Rahmenbedingungen

Lage, siedlungs- * |m slidostlichen Stadtgebiet gelegen
raumliche = Lage an deutlich geneigter Bergflanke
Einbindung = An allen Seiten von Wohnsiedlungsgebieten umgeben
Kfz-Anbindung, » Lage an Uberdrtlichen und értlichen HauptverkehrsstraBBen
Parken = Nahe zu Anschlissen der Autobahn 4
= Kleinere und gréBere Stellplatzanlagen ringférmig um das Zentrum her-
um angeordnet (darunter auch ein Parkhaus und eine Tiefgarage)
Offentlicher = Stadtbahn-Endhaltestelle und Busbahnhof unmittelbar angrenzend
Personenverkehr

Quelle: eigene Darstellung

Stadtebauliche Struktur und Kundenldufe

Wie beschrieben ist die lineare Struktur des Zentrums auffallig. Hinzu kommt als Besonder-
heit, dass die nordliche StraBenseite der SchloBstraBe Uberwiegend durch bauliche
GroB3formen der stadtebaulichen Moderne gepragt ist: Terassenh&user, das SchloB-Center
sowie das Loewen-Center pragen das Bild. Die gegeniberliegende StraBBenseite ist deutlich
kleinteiliger bebaut; hier finden sich auch einige altere Gebaude aus der Vorkriegszeit. In
den Erdgeschossen der Terassenh&user finden sich trotz der GroBmaBstéblichkeit der Ge-
bdude Uberwiegend recht kleinteilige Ladenlokale. GroB3flachige Einzelhandelsstrukturen
sind im SchloB-Center und im Loewen-Center angelegt.

Abbildung 19: Bauliche GroBstrukturen in der SchloBstraBe

Quelle: Stadt + Handel

Fir die Kunden ergibt sich ein Kundenlauf nahezu ausschlieBlich entlang der SchloBstral3e.
Diese wirkt trotz ihrer Lange gleichwohl nicht monoton, da mehrere leichte Richtungsver-
anderungen, Aufweitungen und Gestaltungselemente den 6ffentlichen Raum rhythmisch in
Abschnitte gliedern. Vereinzelt ergeben sich Uber Treppen und Stiege Durchstiche zur
niedriger gelegenen SteinstraBe (samt Busbahnhof und StraBenbahn-Endhaltestelle) oder
zu den hoher gelegenen Bereichen des Schlosses, der KadettenstraBBe, der Engelbertstra3e
und zu einer weiteren baulichen GroBform: dem Rathaus Bensberg. Ostlich des Rathauses
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schlieBen sich teils museal genutzte kleinteilige Gebaude im Stile der historischen bergi-
schen Architektur an.

Die beschriebene Hangneigung beinhaltet aus stadtebaulicher Sicht das besondere Poten-
zial von weiten Ausblicken auf Kéln und in die Kélner Bucht. Gerade auf dem derzeit als
Parkplatz genutzten Dach des Loewen-Centers, in Teilen der EngelbertstraBe sowie auf

dem Schlosshof ergibt sich eine hochst attraktive und zudem in Zentren selten zu findende
Fernsicht.

Einzelhandelsangebot: Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

Nicht weniger als 103 Einzelhandelsbetriebe wurden zum Zeitpunkt der Erhebung im Zent-
rum Bensberg erfasst.”” Wie in der Stadtmitte liegt auch in Bensberg der Schwerpunkt der
Verkaufsflache und der Einzelhandelsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung, gefolgt
von Nahrungs- und Genussmitteln (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

% Das Loewencenter befand sich im Zeitpunkt der Erhebung bereits in der Umstrukturierung. Erfasst wurden

dort der Edeka-Markt, ein Backshop sowie ein Anbieter mit Uhren/Schmuck noch als bestehende Einzel-
handelsbetriebe, wahrend der Kaufring bereits nicht mehr in Betrieb war und somit als Leerstand erfasst
wurde. Die Nach- und Neunutzung der Immobilie steht bei Redaktionsschluss dieses Berichtes noch nicht
fest.
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Tabelle 15: Angebotsstruktur im Zentrum Bensberg nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backerei/Fleischerei, Getrénke) 18 2.140
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 7 1.310

Blumen, zoologischer Bedarf 2 120

Papier/Birobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 5 690

Bekleidung 23 3.680
Schuhe/Lederwaren 8 560
Pflanzen/Gartenbedarf 0 140
Baumarktsortiment i.e.S. 0 20

Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér 7 950
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 4 740
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 2 610

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 590
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 3 220
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 1 250
Mébel 1 40
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 1 230
Medien 5 310
Uhren/ Schmuck 7 430
Sonstiges 1 10

Gesamt 103 13.040

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008

Beziiglich der Vielfalt von Anbietern sind Ahnlichkeiten zur Stadtmitte festzustellen. Auch in
Bensberg sind diese in den meisten Branchen vielfaltig vertreten und ermdglichen so einen
Qualitats- und Preiswettbewerb innerhalb der Branchen. Die Passantenbefragung® hat er-
geben, dass gerade das serviceorientierte Engagement der Einzelhandler durch die Kunden
in Bensberg positiv bewertet wird. Die Auswahl bzw. Angebotsvielfalt bewerten die Kun-

2 Zur Bewertung des Preis-Leistungsverhaltnisses, zur Qualitdt und Freundlichkeit der Beratung sowie zum
Service vgl. die Ergebnisse der Kundenbefragungen im Anhang dieses Berichts.
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den hingegen trotz der nachgewiesenen breiten Angebotsstruktur nicht so positiv.?' Tat-
sachlich sind jedoch lediglich in einigen nicht zentrentypischen Sortimenten
(Hauptsortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortimente) Giberhaupt keine Anbie-
ter im Zentrum Bensberg zu finden sind.??

Die gréBten Einzelhandelsbetriebe des Zentrums Bensberg liegen im SchloB-Center (Kik
und Aldi) sowie im Loewen-Center (zur aktuellen Umstrukturierung des Loewen-Centers
vgl. obige Erlauterungen).

Die Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfsbereich betragt, wie auch schon in der Stadt-
mitte, rund 50 %. Das Angebot generiert sich also auch hier in der Summe Ulberwiegend
aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs. Der Anteil mit Sortimenten des lang-
fristigen Bedarfsbereichs ist hingegen geringer, diese werden hier zu rund einem Sechstel
der Gesamtverkaufsflaiche angeboten. Erganzt wird diese Ausstattung noch durch einen
Anteil des kurzfristigen Bedarfsbereiches mit rund 30 %, wobei hier Nahrungs- und Ge-
nussmittel fast die Halfte dieses Bedarfsbereichs ausmachen und somit einen bedeutenden
Angebotsfaktor im Zentrum Bensberg darstellen.

Rdumlich sind die Einzelhandelsangebote der verschiedenen Bedarfsstufen auf alle Teilla-
gen des Zentrums gleich verteilt (vgl. folgende Abbildung); es lassen sich keine rdumlichen
Angebotsschwerpunkte bestimmter Bedarfsstufen oder Branchen in Teillagen ausmachen.

Fir die Kunden ergibt sich daraus ein vielseitiges Angebot in allen Teillagen der
SchloBstraf3e.

21 Bewertung der Angebotsvielfalt ebenfalls im Anhang dieses Berichts.

22 Diese Angebote sind allenfalls als Randsortiment in Betrieben mit anderer Hauptbranche zu finden.
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Abbildung 20: Fristigkeitsstufen der Hauptbranche der Einzelhandelsbetriebe
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I Langfristiger Bedarfsbereich
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Einzelhandelsangebot: Branchen- und Qualitatsschwerpunkte

Rund 70 % aller Fachgeschafte im Bensberger Zentrum sind inhabergefiihrte Betriebe
(Stadtmitte: rund 60 %). Wer als Kunde Wert auf Beratung und Service legt, ist also in
Bensberg grundséatzlich gut bedient. Das Engagement der Betreiber, sich vor Ort fiur die
Qualitédt des Angebots und die Kundenzufriedenheit einzusetzen, ist demnach ein hohes
Potenzial der Bensberger SchloBstral3e.

Zugleich ist ein Branchenschwerpunkt im Ansatz bei hochwertigem Wohn- und Einrich-
tungsdesign festzustellen.?® Auch andere héherwertige Warengruppen sind - gemessen an
der Situation als Nebenzentrum — immerhin in beachtenswerter Anzahl vertreten.*

Einzugsbereich

In der Passantenbefragung wurde u. a. die Kundenherkunft in der Bensberger SchloB3stra3e
abgefragt. In der Auswertung wird der teils Uberdrtliche Einzugsbereich erkennbar, den
Bensberg aufgrund seiner Angebotsstarke aufweist: Immerhin rund 30 % der befragten
Passanten stammen aus anderen Orten (vor allem Overath und Résrath, gefolgt von Koln).

2 Zum Zeitpunkt der Erhebung eine Wohnmdbel-Galerie, eine Galerie flir Wohneinrichtung, zwei Teppich-

Fachgeschéfte sowie mehrere Anbieter mit entsprechenden Neben- und Randsortimenten.

2 Acht Anbieter der Warengruppe ,Medizinische und orthopadische Artikel sowie Optik” im Hauptsortiment

und sieben Anbieter der Warengruppen ,,Uhren/Schmuck” (inkl. Modeschmuck) im Hauptsortiment.
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Tabelle 16: Kundenherkunft in der SchloBstraBe von Bensberg

Passantenbefragung Bensberg

71 %
7%
7%
4%
10 %
1%
Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel Juni 2008
Ladenleerstand

Acht Ladenleerstande sind zum Zeitpunkt der Bestandserfassung vorzufinden gewesen -
dies entspricht einer Leerstandsquote von rund sieben Prozent aller verfligbaren Einzelhan-
dels-Ladeneinheiten. Neben Uberwiegend kleineren Einheiten spielt hierbei ausschlieBlich
das bereits erwdhnte Loewen-Center eine gewichtige, d. h. strukturgefahrdende Rolle, so-
fern es nicht gelingen sollte, hier eine addquate Nachnutzung zu finden.

Zentrenerganzende Funktionen

Auch das Zentrum Bensberg wird in seiner Gesamtfunktion nicht nur durch Einzelhandel
gepragt: wesentliche Bedeutung erlangen rund 150 weitere &6ffentliche und private Einrich-
tungen mit Zentrenbezug, u. a. das Rathaus, die Bankinstitute einschlieBlich weiterer
privater Dienstleistungseinrichtungen sowie nicht zuletzt die vielfaltigen gastronomischen
Angebote.?> Die folgende Karte veranschaulicht die raumliche Verteilung dieser Nutzungs-
arten im Zentrum Bensberg.?

N

5 Hervorzuheben ist die unmittelbar an das Zentrum angrenzende Spitzengastronomie im SchloB Bensberg,

die fur den Standort imagebildend wirkt und die weit tiber die Region hinaus Bekanntheit genieBt.

N

¢ Dargestellt sind die Nutzungsarten im Bereich des engeren Zentrums. Das Schloss ist aufgrund der Lage
auBerhalb des Zentrums nicht farblich hinterlegt, gleichwohl stellt es selbstverstandlich eine bedeutende
kulturelle und gastronomische Einrichtung dar.

N
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Starken und Schwichen in der Ubersicht

Die Tabelle fasst alle wesentlichen Starken und Schwachen Ubersichtlich zusammen. Dabei
ist zu beachten, dass diese im Wesentlichen auf einer einzelhandelsbezogenen Betrachtung
basieren.
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Starken und Schwichen des Zentrums Bensberg in der Ubersicht

Starken/Potenziale

Schwachen/Hemmnisse

als der Stadtmitte nachgeordnetes Zentrum verfugt
das Zentrum Bensberg lber ein vergleichsweise gro-
Bes Angebot an Einzelhandelsbetrieben

hohe Angebotsdichte

groBBe Branchenvielfalt und ein vergleichsweise groBes
Angebot auch im mittelfristigen Bedarfsbereich

je nach Branche auch im langfristigen Bedarf ein star-
kes Angebot; Potenzial zur Vermarktung gewisser
Branchenschwerpunkte

teils Uberdrtlicher Einzugsbereich
hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschaften

trotz des fehlenden historischen Ambientes in der
SchloBstraBe bestehend touristisch interessante Ge-
baude (u.a. Schloss und Museum fiir Bergbau) sowie
architekturgeschichtlich bedeutende Bauten der Mo-
derne (u. a. Rathaus)

Spitzengastronomie mit Gberregionalem Bekannt-
heitsgrad als Potenzial fir den Imagewert und den
Erlebniseinkauf bezogen auf kaufkréftige Kunden-
gruppen

die derzeit noch nahezu ungenutzte attraktive Fern-
sicht auf die Kélner Bucht

sehr geringer Anteil groB3flachiger
Einzelhandelsbetriebe

zwei groBe Einzelhandelsimmobi-
lien derzeit im Strukturwandel

nahezu ausschlieBlich lineare Aus-
richtung der Kundenlaufe

aus Kundensicht vergleichsweise
groBBe Unzufriedenheit mit der An-
gebotsvielfalt

Quelle: eigene Darstellung

Im Einzelnen sind folgende einzelhandelsbezogene Handlungserfordernisse fiir das Zent-

rum Bensberg abzuleiten:

* Fir das Loewen-Center werden derzeit Nachfolgenutzungen eruiert und Umbauop-

tionen erarbeitet. Eine zentrenstarkende Nachfolgenutzung dieser Immobilie ist von

hoher Bedeutung fir die gesamte Mitte des Zentrums Bensberg und wird daher ak-

tuell mit hoher Prioritat verfolgt.

* Das SchloB-Center steht in Teilen ebenfalls zur Disposition, wenn der dortige Le-

bensmitteldiscounter in Kirze in den Neubau am &stlichen Rand des Zentrums

umzieht. Auch hier sollten stadtentwicklungspolitisch richtige Nachfolgeoptionen un-

48
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terstutzt werden, ggf. in Verbindung mit einer Verbesserung der derzeitigen intro-
vertierten Eingangssituation und der teils verwaisten inneren ErschlieBung.?’

Handlungsbedarf ergibt sich fir die Stadtentwicklungsplanung zudem daraus, die vorhan-
denen Stéarken, etwa die groBe Anzahl an Fachgeschaften und die damit verbundene
Angebotsvielfalt und -attraktivitat, dauerhaft gegeniiber Kautkraftabflissen zu sichern so-
wie weiter auszubauen. Empfehlungen im Detail beinhaltet hierzu Kap. 4.1.4.

2.5.4 Standortmerkmale des Zentrums Refrath

Das Zentrum Refrath ist mit 68 Einzelhandelsbetrieben das drittgroBte stadtebaulich-
funktionale Zentrum in Bergisch Gladbach. In gesamtstadtischer Hinsicht vereinigt es 9 %
der aller Einzelhandelsbetriebe, bei allerdings nur rund 4 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache.

Abbildung 22: Zentrum Refrath
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Zentrenergénzende Funktionen

Leerstand

Quelle Bestandserhebung Stad:ﬁ + HandeIJum/Jull 2008 Kartengrundlage ALK

27 Derzeit wird zudem Uber eine Authebung der FuBgéngerzone debattiert; aufgrund der Komplexitat dieses
Themas und der starken Verknlipfung mit verkehrlichen Fragestellungen kann eine Bewertung dieser Frage
im Rahmen dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes nicht vorgenommen werden.
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Relevante Standort-Rahmenbedingungen

Das Zentrum Refrath liegt zentral im Stadtteil an einer Uberdrtlichen Hauptverkehrsstral3e
(K27 bzw. DolmanstraBBe) und ist nahezu allseitig in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet.
Im Westen schlieBt sich zudem eine Grinanlage mit der Stadthalle und einem Weiher an,
im Osten ein Friedhof. FuBlaufig ist das Zentrum auch von der Stadtbahnhaltestelle
,Refrath” zu erreichen.

Tabelle 18: Zentrum Refrath: Ubersicht der relevanten Standort-Rahmenbedingungen

Standort-Rahmenbedingungen

Lage, siedlungs- * |m sldlichen Stadtgebiet gelegen

riaumliche * Nahezu vollstandig von Wohnsiedlungsgebieten umgeben
Einbindung

Kfz-Anbindung, = Lage an Uberértlicher HauptverkehrsstralBe

Parken » Nahe zu Anschlissen der Autobahn 4

= Eine groBere Stellplatzanlage befindet sich nordlich des Zentrums der
Grlnanlage vorgelagert, weitere kleinere Stellplatzanlagen befinden sich
auch unmittelbar im Zentrum

Offentlicher =  Stadtbahn-Haltestelle fuBlaufig erreichbar

Personenverkehr

Quelle: eigene Darstellung

Stadtebauliche Struktur und Kundenldufe

Das Einzelhandelszentrum liegt Ostlich der DolmanstralBe. Eine FuBgéngerzone und ein
stadtebaulich und gestalterisch ausgebildeter Platzbereich im Herzen des Zentrums vervoll-
standigen die bauliche Struktur. Mehrere FuBgangerwege bzw. -passagen gliedern die
Gebaudestruktur rund um den Platz kleinteilig.

Der wichtigste Kundenlauf ergibt sich zwischen dem Lebensmittelmarkt Rewe im Norden
entlang der StraBBe Siebenmorgen und - abknickend durch die FuBgéngerzone bzw. Peter-
Buring-Platz - dem zweiten groBeren Lebensmittelmarktes Penny, vormals Extra (vgl. fol-
gende Abbildung). Die beiden Lebensmittelmarkte tragen als frequentierte
Magnetbetriebe somit zu einer zweipoligen Grundstruktur der Einzelhandelshauptlage bei.
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Abbildung 23: Relevante Kundenlaufe im Zentrum Refrath

LEEEy
samme GroBte Dichte des Einzelhandelsbesatzes

MWW Hyptlauf/ Hauptachsen des Einzelhandels

e * Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer/
Polstruktur

®

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Karten-
grundlage: ALK

Positiv hervorzuheben ist der nérdliche Bereich der StraBe Siebenmorgen, wo der Stral3en-
belag zeitgemal neu gestaltet wurde. Entlang dieser StraBe und in der FuBgéngerzone
laden neben dem Einzelhandel auch Cafés und Gastronomiebetriebe, teils mit AuBenbe-
stuhlung, zum Verweilen ein. Die Kunden selbst sind mit der Einkaufsatmosphare des
Zentrums Refraths sehr zufrieden.?®

Zwei mit Einzelhandelsbetrieben besetzte Bereiche liegen etwas abseits dieses Hauptkun-
denlaufs: ein Bereich an der Dolmanstral3e nérdlich der Bertram-Blank-StraBBe sowie ein
Bereich im sidlichen Teil der StraBe Siebenmorgen. Insbesondere der Blockinnenbereich
nordlich der Bertram-Blank-Stral3e ist insgesamt als optimierbar zu bezeichnen:

» der Geschéftsbesatz ist nicht mehr derart dicht wie im beschriebenen Hauptlauf des
Zentrums,

= aufgrund der physisch wie auch funktional ,in die Jahre” gekommenen Uberbauung
ist das Erscheinungsbild und der Blick auf die Gebauderiickseiten dort zudem eher
unattraktiv.

2% Rd. 70 % beurteilen die Einkaufsatmosphére mit ,sehr gut” oder ,gut”, nur 7 % mit ,ausreichend” oder
L~mangelhaft” (vgl. Anhang).
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Abbildung 24: Zentrum Refrath

Quelle: Stadt + Handel; links: Siebenmorgen; Mitte und rechts: Platzbereich in der Zentrumsmitte

Einzelhandelsangebot: Schwerpunkte, Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

In Refrath liegt der Schwerpunkt der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrénke). Gemessen an der Anzahl der
Betriebe domiert der Sortimentsbereich Bekleidung (vgl. folgende Tabelle). Anders als in
der Stadtmitte und im Zentrum Bensberg pragt nicht der mittelfristige Bedarfsbereich die
Verkaufsflachenstruktur, sondern der kurzfristige Bedarfsbereich (mit rund 55 % der VKF im
Zentrum). Die Vielfalt des Angebots ist gleichwohl deutlich erkennbar: es sind nur sehr we-
nige Warengruppen nicht als Hauptsortiment eines Betriebs vertreten.

Die meisten Branchen bieten eine gute Vielfalt von Anbietern und missten somit einen aus
Kundensicht funktionierenden Qualitats- und Preiswettbewerb ermdglichen. Die Ergebnisse
der Passanten- und Haushaltsbefragung?®’ bestatigen diese Annahme. Eher maBig zufrieden
sind die Kunden hingegen mit der Auswahl bzw. Angebotsvielfalt®® im Zentrum von Refrath.

29 Zur Bewertung des Preis-Leistungsverhaltnisses, zur Qualitdt und Freundlichkeit der Beratung sowie zum
Service vgl. die Ergebnisse der Kundenbefragungen im Anhang dieses Berichts.

% Rd. 45 % der im Zentrum Refrath befragten Passanten sind mit der Angebotsvielfalt zufrieden, immerhin
21 % sind jedoch nicht zufrieden, vgl. Anhang.
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Tabelle 19: Angebotsstruktur im Zentrum Refrath nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backerei/Fleischerei, Getrénke) 13 2.560
Papier/Birobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 5 630
kurfistiger Bedarfsbersich 26 a0
130

i
mittelfistiger Bedarfsboreich Coame
langfristiger Bedarfsbereich oMo

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel Jun/Juli 2008

Die groBten Einzelhandelsbetriebe des Zentrums spiegeln den Schwerpunkt der Versor-
gung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs wider. Der gréBte Anbieter vor Ort (Extra)
befindet sich im Nachgang der Bestandserhebung durch Unternehmensverk&ufe in der Um-
strukturierung.

Zentrenerganzende Funktionen

Neben den 68 Einzelhandelsbetrieben pragen weitere 95 &ffentliche und private Einrich-
tungen das Zentrum. Hierzu zdhlen u.a. verschiedene Banken, Arztehiduser und
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Versicherungs- und Reisebiiros, komplettiert durch die Post, die 6ffentliche Blicherei und
diverse gastronomische Angebote. Die folgende Karte verdeutlicht die Lage der Einrich-
tungen.®

Abbildung 25: Zentrenerganzende Funktionen in Erdgeschosslagen
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

31 Zur besseren Lesbarkeit der Karte sind nur die Einrichtungen in Erdgeschosslage dargestellt.
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Starken und Schwichen in der Ubersicht

Aus Einzelhandelssicht weist das Zentrum Refrath mehrere deutliche Starken auf, wahrend
sich zugleich auch Handlungserfordernisse aufgrund verschiedener Hemmnisfaktoren erge-
ben:

Tabelle 20: Starken und Schwichen des Zentrums Refrath in der Ubersicht

= Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristi- = der groBte Einzelhandelsbetrieb befindet sich
gen Bedarfsbereich, ergénzt im mittel- und derzeit im Strukturwandel
langfristigen Bereich = der Lebensmittelsupermarkt als stadtebaulich
= ein in der Summe der Betriebe groBBes und relevanter Ankerbetrieb ist gemessen an sei-
vielfaltiges Einzelhandelsangebot nen Lagepotenzialen vergleichsweise klein

= stadtebaulich und gestalterisch attraktiv als | = der Wochenmarkt und die gréB3te Stellplatzan-
Zentrum ausgebaute Bereiche lage befinden sich auBerhalb des Zentrums

5 Hele Minderaiied arhal mi cer Ein- und jenseits der als Barriere wirkenden Dol-

kaufsatmosphéare manstrale
» kompakter, dichter Hauptlauf mit einer = teils gestalterisch wenig anspruchsvolle Berei-
Polstruktur der gréBten Einzelhandelsbe- che
triebe = teils funktional gering an den Kundenhauptlauf
= sehr gut in die Wohnsiedlungsbereiche angebundene Bereiche

von Refrath integrierte Lage

Quelle: eigene Darstellung

Welche Empfehlungen im Einzelnen fir dieses Zentrum zu formulieren sind, wird in Kap.
4.1.5 naher dargestellt.

2.5.5 Weitere stadtebaulich-funktionale Zentren in Bergisch Gladbach

Vier weitere Einzelhandelsagglomerationen sind wegen der stadtebaulichen und funktiona-
len Gesamtstruktur als Zentren zu erkennen. Sie sind hinsichtlich ihrer
Einzelhandelsausstattung den drei oben vorgestellten Zentren deutlich untergeordnet und
Ubernehmen nur eine rdumlich begrenzte Versorgungsfunktion.
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Tabelle 21: Angebotsstruktur weiterer Zentren in Bergisch Gladbach
Zentrum Zentrum Zentrum Zentrum
Schildgen Paffrath Hand Herkenrath
32 18 8 12

Anteil gesamtstadtisch 4 % 2% 1% 2%

Anzahl| EH-Betriebe

Verkaufsflache [m?2] 4.520 1.620 1.000 1.790
Anteil gesamtstadtisch 2% 1% 1% 1%

Anzahl zentrenergénzen-

der Funktionen* 38 57 12 23

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; * zentrenerganzende Funk-
tionen: &ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle und soziale
Einrichtungen usw.

Zentrum Schildgen

Das Zentrum Schildgen ist mit immerhin 32 Einzelhandelsbetrieben ausgestattet; zudem ist
rund die Halfte der Betriebe dem mittel- und dem langfristigen Bedarfsbereich zuzuord-
nen.3? Drei Lebensmittelmarkte stellen Frequenzbringer dar und wirken somit férderlich fur
die weitere Angebotsvielfalt (Koppelungseinkdufe der Kunden).

Eine besondere Angebotsdichte ergibt sich entlang der Altenberger-Dom-StraBBe, wo zu-
dem auch der Wochenmarkt stattfindet. Daneben sind zwei der drei Lebensmittelmarkte
allerdings im nordlichen Bereich angesiedelt, der primar von der Leverkusener Stral3e er-
schlossen wird. Somit besteht eine raumliche Zweiteilung: Im Siiden das kleinteilige
vielfaltige Angebot, im Norden die Lebensmitteldiscounter als Ankerbetriebe. Die fuBBlaufi-
ge Verbindung zwischen diesen Teilbereichen ist gestalterisch groBtenteils wenig attraktiv,
so dass das Dichte Angebot an der Altenberger-Dom-Stral3e nicht im vollen MaBBe von der
Kundenfrequenz der nérdlichen Ankerbetriebe profitieren kann.

Der Supermarkt, der im sudlichen Teil angesiedelt ist, stellt dort einen stadtebaulich rele-
vanten Ankerbetrieb fur die Teillage der Altenberger-Dom-Stral3e dar.

w
N

Im Hauptsortiment u. a. finf Anbieter mit Bekleidung, zwei Anbieter der Warengruppe Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping, zwei Betriebe der Branche Unterhaltungselektronik/Neue Medien. Unmittelbar
jenseits des Zentrums liegt zudem ein groBflachiges, alteingessenes Fachgeschaft mit Gberwiegend mittel-
fristig nachgefragten Sortimenten (u. a. Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Fahrrader), dessen Kunden in
Teilen auch Koppelungsgeschéfte im Zentrum Schildgen vornehmen.

(2}
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Abbildung 26: Stadtebaulich-funktionale Struktur des Zentrums Schildgen

GroBte Dichte des Einzelhandelsbesatzes

Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer/
Polstruktur

T

Quelle: Bestandse‘r;eBUn\g Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Trotz des fur ein Ortsteilzentrum vergleichsweise groBen und vielfaltigen Angebots wird
das Einkaufserlebnis durch die Lage an der HauptverkehrsstraBe und der erhdhten Ver-
kehrsbelastung auch mit Schwerlastverkehr beeintrachtigt. Durch den Verkehr wird u. a. die
Querungsmoglichkeit der StraBen und somit die wechselseitige Beziehung zwischen den
Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt.

Tabelle 22: Standortbewertung Zentrum Schildgen

Starken Schwachen

Zentrum = Vergleichsweise hohe Anzahl an = Raumlich-strukturelle Zweiteilung
Schildgen Einzelhandelsbetrieben * Beeintrachtigung der Einkaufs- und
= Mehrere Betriebe des mittel- und Aufenthaltsqualitat durch den Stra-
langfristigen Bedarfssegments Benverkehr

» Drei Lebensmittelmarkte als Fre-
quenzbringer und Ankerbetriebe

=  Wochenmarkt als zeitlicher Fre-
quenzbringer

Quelle: eigene Darstellung
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Zentrum Paffrath

Das Zentrum Paffrath ist mit nur 18 Einzelhandelsbetrieben deutlich kleiner als die zuvor
beschriebenen Zentren. Durch die historische Ortsmitte und der damit verbundenen stad-
tebaulichen Dichte und Nutzungsvielfalt ist die Mitte von Paffrath gleichwohl eindeutig als
stadtebaulich-funktionales Zentrum zu bewerten. Es liegt zudem zentral im Ortsteil Paffrath.
Die Lage an den HauptverkehrsstraBen (Kreuzung Kempener StraBe/Dellbriicker Strafl3e)
bringt zudem eine erhéhte potenzielle Kundenfrequenz mit sich, von der das Zentrum pro-
fitieren kann.

Anders als im Zentrum Schildgen ist in Paffrath der Anteil der Betriebe mit mittel- oder
langfristig nachgefragten Bedarfsglitern im Hauptsortiment deutlich geringer; es Uberwie-
gen Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsfunktion (11 der 18 Betriebe bieten
Uberwiegend kurzfristige Bedarfsguter im Hauptsortiment, darunter Lebensmittel, Droge-
riewaren, pharmazeutische Artikel, Blumen). Unmittelbar stidéstlich grenzt an das Zentrum
ein Mobel- und Einrichtungshaus an (vgl. folgende Abbildung).

Das Einzelhandelsangebot ist vergleichsweise weit im Zentrum verteilt, so dass sich eine
geringe Dichte der Einzelhandelsbetriebe ergibt. Dieses wird durch sonstige
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe teilweise kompensiert (vgl. folgende Abbildung).
Dennoch ergeben sich fir Kunden teils lang gezogene Laufwege und zudem die Notwen-
digkeit zur Querung der HauptverkehrsstraBen. Im sldlichen Teil des Zentrums sind
mehrere Ladenlokale derzeit als Leerstand zu verzeichnen.

Abbildung 27: Nutzungsstruktur im Zentrum Paffrath

e
e StraBe

e, U - Einzelhandel
k) Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand
Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK
Anders als im Zentrum Schildgen (oder den groBeren Nebenzentren bzw. der Stadtmitte)

kann der Verbraucher beim Lebensmitteleinkauf im Zentrum Paffrath nicht aus mehreren
Betriebstypen (z. B. Discounter, Supermarkt) auswahlen.
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Tabelle 23: Standortbewertung Zentrum Paffrath

Starken Schwachen

Zentrum = Zentrale Lage im Siedlungs- = Vergleichsweise geringe Einzelhandeldich-
Paffrath bereich te
= Eine vergleichsweise groBe = Gehéaufte Ladenleerstande im Gebaude-
Anzahl an sonstigen Zentren- komplex stdlich der Kempener StraBe
funktionen (Dienstleistung, » Kein Betriebstypenmix bei Lebensmittel-

Gastronomie, sonstige 6f-
fentliche oder private
Einrichtungen)

markten

=  Der stadtebaulich-funktional bedeutende
Ankerbetrieb, ein Nahversorgungsladen,

*  Gute OPNV- und MIV- ist vergleichsweise klein (rd. 500 m2 VKF)

Anbindung = Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat

durch den StraBBenverkehr

Quelle: eigene Darstellung

Zentrum Hand

Das Zentrum in Hand ist mit acht Einzelhandelsbetrieben und 1.000 m2? Verkaufsflache ver-
gleichsweise klein. Weitere 12 6ffentliche und private Einrichtungen (darunter Banken und
kirchliche Einrichtungen) tragen zu einer gewissen Nutzungsvielfalt aus Kundensicht bei.
Grundsatzlich findet die Kundschaft ein — wenn auch begrenztes — Grundangebot der Nah-
versorgung vor: Supermarkt, Drogeriemarkt, Backerei, Apotheke. Stadtebaulich ist eine
Nutzungsverdichtung gegeben: durchgéngig sind zwei bis drei Geschosse in verdichteter
Bauweise (StraBenrandbebauung) vorhanden.

Abbildung 28: Nutzungsstruktur im Zentrum Hand

Bl cinzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK
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Tabelle 24: Standortbewertung Zentrum Hand

Starken Schwachen

Zentrum = Stadtebauliche Verdichtung = Vergleichsweise geringe Einzelhan-
Hand *  Grundangebot an Nahversor- deldichte
gungsmoglichkeiten = Kein Betriebstypenmix bei Lebens-

= fir die Bevolkerung im Nahbereich mittelmarkten

gut erschlossen = Der stadtebaulich-funktional bedeu-
tende Ankerbetrieb, ein
Lebensmittelsupermarkt, ist ver-
gleichsweise klein (rd. 600 m2 VKF)

Quelle: eigene Darstellung

Zentrum Herkenrath

Das Zentrum Herkenrath stellt die Ortsmitte des siedlungsraumlich eigenstédndigen Stadt-
teils Herkenrath dar. Sein Versorgungsangebot hat bereits aufgrund der Tatsache, dass die
Einwohner Herkenraths zu sonstigen Einzelhandelsangeboten in Bensberg oder in der
Stadtmitte groBere Wegstrecken zuriicklegen mussten, eine hohe Bedeutung. Immerhin
bieten 12 Einzelhandelsbetriebe und lber 20 weitere Dienstleistungsbetriebe, Gastrono-
miebetriebe und sonstige Einrichtungen im Zentrum von Herkenrath grundsatzlich ein
angemessenes Grundangebot fiir den Stadtteil.

Neun der 12 Einzelhandelsbetriebe bieten im Hauptsortiment Waren des kurzfristigen Be-
darfs, also z.B. Lebensmittel, pharmazeutische Artikel, Zeitungen/Zeitschriften,
Blrobedarf/Schreibwaren. Funktional strukturprédgend und damit von stddtebaulicher Be-
deutung ist als Magnetbetrieb insbesondere der (einzige) Lebensmittelsupermarkt.

Weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil erganzen dieses Angebot (etwa in Form einer
Drogerie), jedoch liegen diese sehr dispers im Stadtteil und weisen keinen unmittelbaren
funktionalen Bezug zur hier naher untersuchten Ortsmitte auf. Dem Zentrum kann demnach
nicht attestiert werden, dass es den GroBteil der Herkenrather Versorgungseinrichtungen
blndelt. Aus Kundensicht attraktive Koppelungseinkaufe sind daher nur begrenzt méglich.
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Abbildung 29: Nutzungsstruktur im Zentrum Herkenrath

Bl cinzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Tabelle 25: Standortbewertung Zentrum Herkenrath

Starken Schwachen
Zentrum * Grundangebot an Nahversor- = geringe Einzelhandelsdichte
Herkenrath gungsméglichkeiten * insgesamt disperse Lage weiterer
= fir die Bevélkerung im Nahbereich Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil
gut erschlossen und somit nur begrenzt mégliche

Koppelungseinkaufe im Zentrum

= Kein Betriebstypenmix bei Lebens-
mittelmarkten

Quelle: eigene Darstellung

2.5.6 Erganzende Nahversorgungsstandorte ohne Zentrenausbildung

Neben diesen Zentren existieren weitere Standortagglomerationen, die derzeit Versor-
gungsaufgaben Ubernehmen. Hierbei ist zu differenzieren zwischen Standorten, die in
Wohnsiedlungsgebiete umfassend integriert sind, und solchen Standorten, die eher durch
groB3flachige Betriebsformen und eine stéddtebaulich nicht integrierte Lage gepragt sind.

Zu den integrierten Standorten zdhlen z. B. die Ortsmitte von Moitzfeld, die Einzelhandels-
ansiedlungen entlang der Bensberger StraBBe in Heidkamp sowie der Verbrauchermarkt an
der Odenthaler Stral3e (samt kleinerer weiterer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
im Umfeld). Diese Standorte sind Teil des Nahversorgungsgeristes in den Wohnsiedlungs-
bereichen und werden daher in der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruktur
aufgegriffen.
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Abbildung 30: Ubersicht iiber die bestehenden Zentren und Nahversorgungsstandorte

Schildgen —H# Zentrum

? ) Nahversorgungsstandort
3 auBerhalb der Zentren in
sonstiger integrierter Lage

Einzelstandort
A .
Lebensmittelmarkt

Nahbereich Lebensmit-
telmarkt (r=700 m)

Herkenrath

. . &— Moitzfeld

A Bensberg
Refrath
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel
Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Die nicht integrierten Standorte tragen derzeit ebenfalls teilweise zur Nahversorgung bei,
etwa wenn dort Lebenmittelméarkte angesiedelt wurden. Auch sie sind naherer Betrach-
tungsgegenstand in der folgenden Nahversorgungsanalyse. Aufgrund der GréBenordnung
werden diese nicht integrierten Standorte auBerdem im daran anschlieBenden Kapitel Gber
sonstige relevante Einzelhandelsagglomerationen naher untersucht und bewertet.

2.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Bergisch Gladbach

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Bergisch Gladbach vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei zum einen, ob und inwieweit die Nahversorgung ins-
besondere flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird. Zum anderen steht im
Mittelpunkt, welche funktionale Rolle die Nahversorgungsangebote in den stéddtebaulich-
funktionalen Zentren derzeit ibernehmen.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen (vgl. Kap. 2.1). Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar in
der Regel die Verkaufsflichensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln,
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durch die Konzentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzei-
tig die flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete
sind eine stadtentwicklungspolitisch ungewlinschte Auswirkung — und dies nicht nur in land-
lich strukturierten Rdumen, sondern zunehmend auch in Ballungsrdumen und GrofBstadten.

Im instrumentellen Teil dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes werden die
konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungs-
struktur fir Bergisch Gladbach dargestellt (vgl. Kap. 4.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Bergisch Gladbach verfigt gesamtstadtisch Gber eine gute quantitative Ausstattung im Be-
reich der Lebensmittelversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je
Einwohner mit 0,38 m2 Verkaufsflache etwas Uber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35
m2 (vgl. folgende Tabelle). Die erreichte Eigenbindung weist darauf hin, dass nur wenig
Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen ab-
flieBt. Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut,
dass die Bergisch Gladbacher Biirger sich nicht im Umland versorgen (mussten).

Tabelle 26: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Bergisch Gladbach
Einwohner 110.390

Verkaufsflachenausstattung NuG 41.790 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,38 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rd. 246,7 Mio. €

Eigenbindung NuG rd. 93 %

Zentralitatskennziffer NuG rd. 97 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-

tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattungsdaten wird in den folgenden Untersu-
chungsschritten auch ein genauerer Blick auf die Stadtteile geworfen, um die raumliche
Versorgungsqualitdt wohnplatzbezogen®® zu bewerten und um Versorgungsliicken im Nah-
bereich zu identifizieren.

Verkehrsmittelwahl

Als Ergebnis der fiir dieses Konzept durchgefiihrten Haushaltsbefragung ist festzustellen,
dass zwar rund 60 % der Befragten beim Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren re-

3 In Bergisch Gladbach lautet die amtliche Bezeichnung der hier zugrunde gelegten rdumlichen Untersu-
chungsebene ,Wohnplatze”.
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gelmaBig auf ein Auto zuriickgreifen kénnen. Umgekehrt sind allerdings rund 40 % der Be-
fragten auf eine Versorgung im Nahbereich angewiesen, wenn fir die tagliche
Nahversorgung keine weiten Wege zu FuB3, per Rad oder mit dem Bus zurlickgelegt wer-
den sollen.

Zudem ist hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl zu bedenken, dass auch die Haushalte mit
derzeitiger regelmaBiger Autoverfligbarkeit im Krankheitsfalle3* oder im Alter®> kinftig
ganz oder teilweise nicht (mehr) auf das Auto zuriickgreifen kénnen oder méchten. Der
Wert einer wohnungsnahen Grundversorgung wird insofern gegentiber der heutigen Situa-
tion noch steigen.

Abbildung 31: Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

0,2%

v

0,8%

0,5%

23,1%

9.1%
59,8%
~5,5%
1,0%
Zu FuB Fahrrad
Bus B Bahn
B Auto / sonstiges Kfz M Motorrad/ Moped
M sonstiges keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Frage: Welches
Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewa-
ren?

Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Uber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das
Stadtgebiet von Bergisch Gladbach.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von

3 vorubergehender Verlust der Fahrtiichtigkeit
3 dauerhafter Verlust der Fahrtiichtigkeit oder freiwilliger Verzicht auf das Fahren
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700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet.3® Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten auB3erhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

Abbildung 32: Aktuelle Nahversorgungsstruktur unter Beriicksichtigung stiddtebaulicher Bar-
rieren

.gf' R Ll J Nahbereich LM-Markt (r = 700 m)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Ju-
ni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

3 Bei besonderen Barrieren im Raum werden die Radien verkleinert; dies betrifft z.B. die Trasse der Autobahn
oder stark geneigte Berghange. Die S-Bahn-Trasse wird gestrichelt in den Karten der betreffenden klein-
raumigen Analyse vermerkt.
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Nahversorgungsstruktur in Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand

Im Betrachtungsraum der Wohnplatze Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand sind neun
Lebensmittelmarkte mit jeweils iilber 400 m2 Verkaufsflache vorhanden. Weitere 60 Betriebe
fuhren Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment (etwa Béackereien, Lebensmittel-
Fachgeschafte, Getrankemarkte). Zusammen mit weiteren Lebensmittelangeboten, die als
Randsortiment in Nicht-Lebensmittelgeschaften gefihrt werden (etwa Getrénkeangebote in
einer Drogerie), ergibt sich eine sortimentsspezifische Gesamtverkaufsflache von 17.370 m?
(vgl. nachstehende Tabelle).

Tabelle 27: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Stadtmitte, Heb-
born, Heidkamp und Sand

Stadtmitte (21), Hebborn (22), Heidkamp (23) und Sand (33)

25.642
69
17.370
181 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Gerade die drei Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhé&user dieses Untersuchungsraums (Ext-
ra, Kaufland, Marktkauf) tragen dazu bei, dass die Versorgungsfunktion dieser vier
Wohnplatze in der Summe deutlich in weitere Wohnsiedlungsbereiche hineinwirkt. Die
Zentralitatskennziffer fir die Warengruppe NuG betrédgt dem Bedeutungsliberschuss zufol-
ge 181 %.

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung z. B. in Form des Betriebsty-
penmixes untersuchungsrelevant. Dieser ist im Betrachtungsraum auf kleinrdumiger Ebene
als unausgewogen zu bewerten. Hinzu kommt eine raumliche Versorgungsliicke insbeson-
dere in Hebborn: dort kénnen rund 1.500 bis 2.000 Einwohner keinen Lebensmittelmarkt
im Nahbereich ihrer Wohnung erreichen. Eine weitere, wenn auch wesentlich kleinere Nah-
versorgungsliicke ergibt sich in den Siedlungsbereichen zwischen den Wohnplatzen
Stadtmitte, Heidkamp und Sand.

Weiterhin liegen mehrere Lebensmittelmarkte aus stadtplanerischer Sicht nicht am richti-
gen Standort, um Wohngebiete im Nahbereich angemessen versorgen zu konnen. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn sie in deutlicher Siedlungsrandlage liegen und sich der
Nahbereichsradius im Wesentlichen auf unbesiedeltes Gebiet erstreckt (vgl. nachstehende
Abbildung).

Drei der neun dargestellten Lebensmittelmarkte (Marktkauf, Penny und Rewe) liegen im
Zentrum Stadtmitte; sie kdnnen dort aufgrund ihrer Bedeutung fir den téglichen Bedarf
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und (teilweise) aufgrund ihrer GréBe als wichtige Kundenmagnete gelten, die ihrerseits
wiederum hohe Kundenfrequenzen auch fiir die benachbarten Einzelhandelsbetriebe und
Zentrennutzungen genieren.

Abbildung 33: Nahversorgungsstruktur in Stadtmitte (Wohnplatz 21), Hebborn (22), Heidkamp
(23) und Sand (33)

A

T AN L TR TrR T

“Aldi Siid \

3

@ Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
B Supermarkt

/\ Lebensmittel-Discounter

12 Wohnplatznummer

— Wohnplatzgrenze

e Barriere Bahntrasse

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Nahversorgungsstruktur in Schildgen und Katterbach

In den Wohnplatzen Schildgen und Katterbach bieten derzeit 17 Einzelhandelsbetriebe im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel an: vom Hofladen tber Tankstellenshops und
Lebensmitteldiscounter bis hin zum Supermarkt. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt
rund 60 % — angesichts der StadtteilgroBe und der Kaufkraftverflechtungen mit der Stadt-
mitte ein angemessener Wert.
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Tabelle 28: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Schildgen und Kat-
terbach

Schildgen (Wohnplatz 11) und Katterbach (12)

10.989

2.670
60 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Abbildung 34: Nahversorgungsstruktur in Schildgen (Wohnplatz 11) und Katterbach (12)

B Supermarkt
/\ Lebensmittel-Discounter
12 Wohnplatznummer

=— Wohnplatzgrenze

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Hinsichtlich der Versorgungsqualitét lassen sich folgende Aspekte feststellen:

* Alle Lebensmittelmarkte liegen im Zentrum von Schildgen und wirken dort als be-
deutende Frequenzbringer stabilisierend und beglnstigend fur das Zentrum als
Ganzes.

* Der Betriebstypenmix ist mit den zwei Lebensmitteldiscountern und einem Super-
markt als angemessen zu bewerten. Allerdings verlangt der Supermarkt aufgrund
seiner Funktion fir das Zentrum besondere stadtplanerische Aufmerksamkeit, da er
mit nur rd. 600 m? VKF gemessen an aktuellen marktiiblichen Supermarktvorhaben
vergleichsweise klein ist.
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= Ein Defizit der Versorgung im Nahbereich ist allenfalls in den duBersten Siedlungs-
randbereichen zu erkennen; ein aktueller Handlungsbedarf kann hieraus nicht
abgeleitet werden.

Nahversorgungsstruktur in Paffrath und NuBbaum

Tabelle 29: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Paffrath und NuBbaum
Paffrath (Wohnplatz 14) und NuBbaum (13)

8.257
19
2.610
72 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Abbildung 35: Nahversorgungsstruktur in Paffrath (Wohnplatz 14) und Nussbaum (13)

M Supermarkt
/\ Lebensmittel-Discounter
12 Wohnplatznummer

= Wohnplatzgrenze

el

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Im Detail ist die Versorgungsstruktur in Paffrath und NuBbaum folgendermaBen zu bewer-
ten:

= Die Zentralitdtskennziffer NuG mit 72 % und der Betriebstypenmix sind insgesamt
angemessen.

= Struktureller Handlungsbedarf zur Verbesserung der Versorgungssituation im Nah-
bereich besteht vorerst nicht, da nur sehr kleine Siedlungsbereiche nicht innerhalb
der 700 m-Radien der Lebensmittelmarkte liegen: In Nussbaum sind rund 500 - 800
Einwohner derzeit nicht addquat im Nahbereich versorgt. Aufgrund der fir heutige
Anbieteranforderungen zu geringen Einwohnerzahl und aufgrund der vorhandenen
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Konkurrenzstandorte wird eine kurzfristige SchlieBung der Nahversorgungsliicke
nicht als realisierbar angesehen.

*= Ein Lebensmittelmarkt (CAP) liegt in einem Zentrum (Zentrum Paffrath); dieser tragt
dort wesentlich zur Zentrenbildung bei.

= Die anderen Lebensmittelméarkte verfligen lUber Standorte in den Wohngebieten
und gewahrleisten die dezentrale Versorgung. Vor diesem Hintergrund muss aller-
dings berlicksichtigt werden, dass diese drei Betriebe hinsichtlich ihrer VKF nicht
mehr aktuellen marktiblichen GréBenordnungen von Neubauvorhaben entsprechen
und somit unter Umstanden unternehmerseitig als betrieblich gefdhrdete Standorte
bewertet werden kdnnten. Stadtplanerischer Handlungsbedarf ergdbe sich hieraus
erst dann, wenn durch Betriebsaufgaben oder Standortverlagerungen neue wesent-
liche Versorgungsliicken entstinden oder wenn im Rahmen der betrieblichen
Modernisierungsbestrebungen zu groB3 dimensionierte Markte angestrebt wirden,
die ihrerseits gerade die Lebensmittelmérkte in den benachbarten Zentren funktio-
nal stark beeintrachtigen kénnten.

Nahversorgungsstruktur in Hand

Der Wohnplatz Hand verfugt Gber einen Lebensmittelmarkt mit Gber 400 m2 VKF (Kaiser's).
Zusammen mit weiteren acht Betrieben mit NuG im Hauptsortiment (darunter etwa Backe-
reien, Kioske und ein Tankstellenshop) ergibt sich fir diesen Wohnplatz eine
Gesamtverkaufsflache von rund 800 m?2 fir Nahrungs- und Genussmittel.

Durch die Lage des Supermarktes im Zentrum Hand erreicht dieser im 700 m-Radius einen
Grof3teil der Einwohner in Hand (vgl. nachstehende Abbildung). Zudem ist er als Struktur
pragender Betrieb ein wesentlicher Frequenzbringer im Zentrum Hand. Lebensmittelmarkte
in Gronau versorgen zwar den Wohnplatz Hand ebenfalls, aufgrund raumlicher Barriere
(Bahntrasse) jedoch nicht in optimaler fuBlaufiger Anbindung.

Ein Handlungsbedarf zur Verbesserung der Nahversorgung besteht in diesem Wohnplatz
somit priméar in der dauerhaften Sicherung eines Lebensmittelmarktes fur das Zentrum
Hand. Diese Empfehlung erhélt umso mehr Nachdruck, als der aktuell vorhandene Super-
markt mit nur rund 600 m2 Gesamtverkaufsflaiche gemessen an modernen
Betriebskonzepten vergleichsweise klein ist. Die gegenliber anderen Stadtteilen ver-
gleichsweise niedrige Zentralitdtskennziffer im Bereich NuG deutet darauf hin, dass die
Verkaufsflachenausstattung in Hand absatzwirtschaftlich noch ausgebaut werden kénnte,
wenngleich die Standortfrage aufgrund der gesamtstadtisch begrenzten Entwicklungsspiel-
raume hierbei eine hohe Bedeutung erfahrt.
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Tabelle 30: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Hand
Hand (Wohnplatz 15)

23 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Abbildung 36: Nahversorgungsstruktur in Hand (Wohnplatz 15)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Nahversorgungsstruktur in Gronau

Aufgrund der Vielzahl an Lebensmittelmarkten in Gronau bei zugleich vergleichsweise nied-
riger Einwohnerzahl liegt die sortimentsspezifische Zentralitat bei iber 260 %. Kaufland (im
benachbarten Wohnplatz Stadtmitte) bernimmt als groBes SB-Warenhaus auch fir Gronau
eine Teilversorgungsfunktion. Die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten ist also als tber-
durchschnittlich gut zu bezeichnen.

Aus stadtplanerischer Sicht liegen allerdings mehrere Gronauer Lebensmittelmarkte an we-
nig optimalen Standorten, da diese nur zum geringen Teil von Wohnsiedlungsbereichen
direkt umgeben sind. lhre Funktion fir eine wohngebietsorientierte Versorgung ist daher
teils deutlich eingeschrankt.
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Tabelle 31: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Gronau

Gronau (Wohnplatz 24)

264 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

onau (Wohnplatz 24)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Nahversorgungsstruktur in Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und Lustheide

In den Wohnplatzen Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und Lustheide befinden sich insge-
samt 37 Betriebe mit NuG im Hauptsortiment. Nur vier dieser Betriebe haben jedoch mehr
als 400 m2 VKF und sind somit — wie oben dargestellt — relevant fir diesen Teil der Untersu-
chung. Stadtebaulich positiv zu vermerken ist, dass zwei der vier Lebensmittelmarkte (Rewe
und Penny, vormals Extra) im Zentrum Refrath liegen und damit dieses Zentrums hinsicht-
lich der Kundenfrequenz deutlich stérken; sie stellen dort ein bedeutendes
Angebotssegment dar.

72 Endbericht Mai 2009



Stadt+Handel _

Tabelle 32: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Refrath, Alt-
Refrath, Kippekausen und Lustheide

Refrath (61), Alt-Refrath (62), Kippekausen (63) und Lustheide (65)

S O Hinert)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008%; Nahrungs- und Genuss-
mittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Die Zentralitatskennziffer NuG ist gemessen an der Einwohnerzahl der vier Wohnplatze und
des weitgehend selbstandigen Siedlungskorpers vergleichsweise gering; ein unmittelbarer
stadtplanerischer Handlungsbedarf ergibt sich hieraus allerdings derzeit nicht.

Abbildung 38: Nahversorgungsstruktur in Refrath (Wohnplatz 61), Alt-Refrath (62), Kippekau-
sen (63) und Lustheide (65)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

3 Aufgrund des Zeitpunkts der Datenerhebung ist in diesen Daten einerseits der ehemalige Extra-Markt im

Zentrum Refrath enthalten, der jedoch als Penny-Markt wieder eréffnet werden wird (zum Zeitpunkt der Be-
richtsfassung noch geschlossen). Zum anderen ist ein Edeka-Markt an der Haltestelle Lustheide enthalten,
der mit nur rund 250 m2 VKF jedoch ohnehin zu klein fiir ein angemessenes Nahversorgungsnetz und damit
nicht untersuchungsrelevant gewesen wére.
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Der Blick auf die vorhergehende Abbildung zeigt jedoch auch Defizite in der nahraumlichen
Versorgung der Wohnbevélkerung in Teilen Refraths sowie Alt-Refraths auf. Dort sind der-
zeit in der Summe rund 3.500 bis 5.000 Einwohner nicht addquat im Nahbereich versorgt.
Der Lebensmittel-Discounter Lidl liegt zudem an einem stadtplanerisch nur gering geeigne-
ten Standort, da er durch die Siedlungsrandlage nur zu einem geringen Teil
Wohnsiedlungsbereiche direkt versorgen kann.

Nahversorgungsstruktur in Frankenforst

In Frankenforst wird die eigenstédndige Grundversorgung der Bevélkerung insgesamt gut
sichergestellt. Die Versorgung wird dabei durch den westlich angrenzenden Stadtteil Lust-
heide sowie durch einen Supermarkt an der K&lner StraBe in Kaule teilweise mit
Ubernommen. Es besteht lediglich eine raumliche Versorgungsliicke im westlichen Teil
Frankenforsts, aus der aufgrund der geringen Einwohnerzahl in diesem Gebiet kein stadte-
bauliches Handlungserfordernis entsteht.

Tabelle 33: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Frankenforst

Frankenforst (Wohnplatz 64)

4
690
62 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet
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Abbildung 39: Nahversorgungsstruktur in Frankenforst (Wohnplatz 64)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Nahversorgungsstruktur in Bensberg, Liickerath, Bockenberg und Kaule

Im Betrachtungsraum Bensberg, Liickerath, Bockenberg und Kaule sind rund 15.240 Ein-
wohner wohnortnah zu versorgen. Dies wird derzeit durch finf Lebensmittelmarkte lGber
400 m?2 mit einem jeweils eigenstdndigen Grundangebot gréBtenteils gewahrleistet. Drei
Supermarkte und zwei Discounter sorgen zusammen mit 26 weiteren Lebensmittelanbie-
tern fur einen geeigneten nachfragegerechten Betriebstypenmix. Die Umsatz-Kaufkraft-
Relation betragt rund 72 %.

Tabelle 34: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Bensberg , Liicke-
rath, Bockenberg und Kaule

Bensberg (52), Liickerath (51), Bockenberg (53) und Kaule (54)

15.240
31
4.340
72 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

In der rdumlichen Verteilung der fiinf Lebensmittelmarkte (vgl. nachfolgende Abbildung)
zeigt sich, dass vor allem die Wohnplatze Bensberg und Kaule sowie die besiedelten Teile
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von Bockenberg rdumlich gut versorgt werden. Zwei der fiinf Lebensmittelmarkte liegen
dabei im Zentrum Bensberg und leisten somit einen wichtigen Beitrag zur Zentrenfunktion
und -stabilisierung.®

Lickerath weist hingegen Defizite in der nahraumlichen Versorgungsqualitat auf. Dabei
werden derzeit rund 1.500 bis 2.000 Einwohner nicht adaquat im Nahbereich versorgt. Ob
und in welcher GréBenordnung eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes stadtplane-
risch erstrebenswert ist, wird in Kap. 4.2 naher dargestellt.

Abbildung 40: Nahversorgungsstruktur in Bensberg (Wohnplatz 52), Liickerath (51), Bocken-
berg (53) und Kaule (54)

Aldi Sid

Edeka aktiv Markt

B Supermarkt

64 53 /\ Lebensmittel-Discounter
/'r‘\} 12 Wohnplatznummer
= Wohnplatzgrenze

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Nahversorgungsstruktur in Herkenrath

In Herkenrath ist die wohnortnahe Grundversorgung insbesondere aufgrund der eigen-
standigen Lage des Ortsteils sehr wichtig. Durch einen Supermarkt und finf weitere
Betriebe mit NuG im Hauptsortiment wird die Versorgung derzeit insgesamt gut sicherge-
stellt. Es ergibt sich eine sortimentsgruppenspezifische Umsatz-Kaufkraft-Relation
(Zentralitat) von rund 71 % (vgl. Tabelle), was angesichts der begrenzten Einwohnerzahl und
den vorhandenen Kaufkraftverflechtungen nach Bensberg und zur Stadtmitte als gut be-
zeichnet werden kann.

% Zum derzeitigen Strukturwandel im Zentrum Bensberg, an dem auch die Lebensmittelmérkte teilhaben, vgl.
auch Kap. 2.5.3.
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Tabelle 35: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Herkenrath

Herkenrath (Wohnplatz 41)

6

1.390
71 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Neben der quantitativen kann auch die rdaumliche Versorgungsstruktur als angemessen be-
zeichnet werden. Innerhalb des 700 m-Radius wird der liberwiegende Teil der Bevdlkerung
erreicht, eine fuBlaufige Versorgung ist also grundséatzlich gut moglich. Lediglich im Norden
bestehen kleinere rdumliche Versorgungsliicken, aus denen aufgrund der geringen betrof-
fenen Einwohnerzahlen allerdings kein stadtplanerisches Handlungserfordernis erwachst.

Positiv zu vermerken ist die Lage des Lebensmittelmarktes im Zentrum von Herkenrath, der
somit zur Zentrenbildung beitragt. Fraglich ist aber, ob dieser aufgrund seiner GréB3enord-
nung mittel- bis langfristig zukunftssicher aufgestellt ist.

Nahversorgungsstruktur in Herkenrath (Wohnplatz 41)

e, (@Y

Abbildung 41:

Supermarkt

Lebensmittel-Discounter

S D m

Wohnplatznummer

=— Wohnplatzgrenze

= " P MF s

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet
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Nahversorgungsstruktur in Moitzfeld

Auch in Moitzfeld ist eine eigenstandige Grundversorgung ein wichtiger Baustein zur Le-
bensqualitat. Mit einem Lebensmittel-Supermarkt und einer Zentralitat von rund 30 % ist
dieser Stadtteil grundsatzlich zufriedenstellend aufgestellt. Zusatzliche Versorgungsfunktion
Ubernehmen derzeit sieben weitere Anbieter (darunter etwa Backereien, ein Hofladen und
auch die Tankstellenshops mit ihrem jeweiligen - begrenzten — Angebot an Nahrungsmit-
teln und Getranken).

Tabelle 36: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Moitzfeld
Moitzfeld (Wohnplatz 55)

31 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-

tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Im Ostlichen Bereich von Moitzfeld bestehen zwar offensichtlich raumliche Versorgungsli-
cken, diese sind aber aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur im landlich strukturierten
Raum und aufgrund der geringen Einwohnerdichte unvermeidlich.

Abbildung 42: Nahversorgungsstruktur in Moitzfeld (Wohnplatz 55)

Supermarkt
Lebensmittel-Discounter
Wohnplatznummer

Wohnplatzgrenze

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet
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Nahversorgungsstruktur in Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und Béarbroich

Der Betrachtungsraum Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und Barbroich ist Uberwie-
gend landlich gepragt. Dies zeigt sich besonders in der unterdurchschnittlichen NuG-VKF-
Ausstattung mit 0,03 m2 je Einwohner. In den vier Gebieten sind keine Lebensmittelmarkte
ab 400 m? VKF vorhanden. Nur in Romaney und Herrenstrunden dienen derzeit begrenzt

zwei Hofladen zur Nahversorgung.

Tabelle 37: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Romaney, Her-
renstrunden, Asselborn und Bérbroich

Romaney (31), Herrenstrunden (32), Asselborn (42) und Béarbroich (43)

4.077
4
110
6 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008; VKF auf 10 m? gerundet

Abbildung 43: Nahversorgungsstruktur in Romaney (Wohnplatz 31), Herrenstrunden (32), As-
selborn (42) und Bérbroich (43)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet
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Die flachendeckenden raumlichen Versorgungsliicken in allen vier Gebieten sind aber auf-
grund der besonderen Siedlungsstruktur unvermeidlich. Ein stadtplanerischer
Handlungsbedarf zur Verbesserung der Nahversorgung besteht somit insgesamt nicht.

2.7 Sonstige relevante Einzelhandelsagglomerationen im Bestand

Neben den bereits beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu beriicksichtigen, die in der
gesamtstadtischen Perspektive aufgrund ihrer GréBe eine gewisse Bedeutung aufweisen.
Diesen Standorten ist gemeinsam, dass

* sje Uberwiegend durch groBflachige oder anndhernd groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt sind,
* sie Uberwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,

= sie ganz lberwiegend fiir den autoorientierten GroB3einkauf genutzt werden,

* jhre Angebotsstruktur insbesondere auf gréoBere Stadtbereiche oder gar die ge-
samtstadtische oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist,

* sie nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von stéadtebaulichen Zentren
verfligen.

In den nachfolgenden Absétzen wird verdeutlicht, welche Versorgungsfunktion diese
Standorte aktuell ibernehmen. Welche Aufgabenzuweisung im Rahmen eines ausgewoge-
nen gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzepts kiinftig sinnvoll erscheinen, ist
Bestandteil und Inhalt der konzeptionellen Bausteine.
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Abbildung 44: Sonstige relevante Einzelhandelsagglomerationen im Bestand
[ gy

. ~ '1' 53 VNG
““1Gewerbegebiet
Frankenforst/KoIner StraBBe

| ;/ _"/11

Vi
Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: ALK

Standort Mulheimer StraBe/Gronau

Entlang der Milheimer StraBe haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die
teilweise als aufeinander bezogene Agglomeration wirken. Das Einzelhandelsangebot
reicht von Nahrungs- und Genussmitteln in Lebensmitteldiscountern und Supermarkten bis
hin zu Bodenbeldgen und weiteren Baumarktsortimenten.

Nahezu allen Betrieben ist gemeinsam, dass sie bezogen auf Standortwahl, AuBendarstel-
lung sowie auch Parkplatzangebot und -anordnung deutlich auf den autoorientierten
Einkauf ausgerichtet sind. Aufgrund der Siedlungsstruktur in Gronau liegen nur wenige
kleine Wohnquartiere im direkten Nahbereich dieser Betriebe. Wohnformen mit hoher Ver-
dichtung (etwa die Uber 10-geschossige Wohnanlage nérdlich der Milheimer StraBBe) liegen
in unmittelbarer Nachbarschaft zu niedriger verdichteten Wohnformen. Die Nahversor-
gungsfunktion dieses Standortes wird bereits im vorangegangenen Kapitel
(Nahversorgungsanalyse) nédher vorgestellt.
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Abblldung 45 Kartograflsche Ubersmht uber das Einzelhandelsangebot

- Emzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Ju-
ni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Tabelle 38: Stadtebaulich-funktionale Kurzbewertung des Einzelhandelsstandortes Miilheimer

StraBe
Starken/Potenziale ‘ Schwéachen/Hemmnisse
= Lage an Uberértlicher Hauptverkehrs- = Geringe Wohnsiedlungsanteile im direk-
straBBe ten Nahbereich der
= Versorgungsfunktion besonders ausge- Einzelhandelsbetriebe
baut im Bereich der Nahversorgung = Barrierewirkung der Bahntrassen gegen-
= viele Betriebe des Kfz-Gewerbes sowie lber nérdlichen und 6stlichen
Autohduser ergénzen das Standortange- Wohngebieten
bot (vgl. folgende Grafik) = Nahezu keine stadtebaulich besonders

gestalteten Stadtraume erkennbar

= Einzelhandelsangebote im direkt be-
nachbarten Gewerbegebiet Kradepohl
Uberlagern sonstige gewerbliche Ent-

wicklungsméglichkeiten dieses Gebiets

Quelle: eigene Darstellung
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Besonders ins Auge fallt das stark vertretene Angebot rund um das Thema ,Auto/Kfz": elf
Autohéauser und Kfz-Handler, drei Tankstellen bzw. Autopflegebetriebe sowie vier weitere
Anbieter rund ums Auto pragen den Standort Milheimer StraBe — das sind zusammen 18
Anbieter auf dem nur etwa 1,6 km langen StraBenabschnitt.

Abbildung 46: Angebotsschwerpunkte rund um das Thema ,Auto/Kfz"

A 4
-
2.: Autohaus Jakob 3.: Volkswagen 5.: Toyota 8.: Opel
1.: Volvo 4.: Autohaus | 6.: H.C. Automobile|
Schreiner
- HE
4 e
n . i e
i
= |
&¥
‘.: Shell|' 114.: Europcar 16.: Caravan'Camping 18.: Aral
12.; Gebrauchtwa;en 15.: Quality Cars 17.: Fahrzeugpflege
9.: Dekra 11 Autohéuser / Kfz-Héandler
10.: Hertz 3 Tankstellen und Autopflege
11.: Iveco 4 weitere Anbieter ,Automobilitat”

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Standort Refrather Weg

Am nérdlichen Auftakt des Refrather Wegs pragen mehrere groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe das Stadtbild und die Angebotsstruktur, darunter ein SB-Warenhaus (Kaufland), ein
Elektronikfachmarkt sowie ein Schuhfachmarkt. Weitere kleinflachige Betriebe erganzen
dieses Angebot, darunter ein Bekleidungsdiscounter, ein Betten- und Matratzenfachmarkt

sowie ein Zoofachmarkt.
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Abbildung 47: Kartografische Ubersicht iiber das Einzelhandelsangebot

Bl cinzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Tabelle 39: Staddtebaulich-funktionale Kurzbewertung des Einzelhandelsstandortes Refrather

Weg
Starken/Potenziale ‘ Schwachen/Hemmnisse
= Lage an ortlichen und teils Gberortlichen = Nach Norden, Westen und Nordosten
HauptverkehrsstraBen nur geringe siedlungsrdaumliche Einbin-
= Vergleichsweise zentrale Lage im Stadt- dung
gebiet = Undeutlicher Sortimentsschwerpunkt
* Aufgrund der BetriebsgréBen und Sor- dieses Standortes
timente ist teilweise von einer = Konkurrenzwirkung zum Einzelhandel in
gesamtstadtischen Angebotswirkung der der Stadtmitte (und auch gegenlber
Betriebe auszugehen weiteren Zentren) aufgrund der teils
» Standortattraktivitit aus Kundensicht be- zentrentypischen Sortimente in Haupt-

reits aufgrund der Vielzahl der rund ein sortimenten als auch Neben- bzw.

Dutzend Einzelhandelbetriebe Randsortimenten

= Standortgewicht zulasten des Zentrums
Stadtmitte wird durch ergédnzende ein-
zelhandelsnahe Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote (z. B. Schnellre-
staurants) verstarkt

Quelle: eigene Darstellung

Standort Lochermihle

An der Lochermihle (auch Strunde-Park genannt) préagen sieben Einzelhandelsbetriebe den
Standort, wovon sechs anndhernd die Grenze zur GroBflachigkeit erreichen. Mit insgesamt
Uber 4.000 m2 Verkaufsflache ist das Einzelhandelsangebot gréBer als in manchem Ortsteil-
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zentrum in Bergisch Gladbach.?* Vier Betriebe sind in ihrem Hauptsortiment den eher nah-
versorgungsrelevanten Angeboten zuzurechnen (zwei Lebensmitteldiscounter, ein
Getrankemarkt sowie ein Drogeriemarkt), die tbrigen drei Betriebe bieten auf unterschied-
lichen Teilverkaufsflachen auch zentrentypische Sortimente an.

Anhand der Karte wird erganzend deutlich, dass dieser Standort weder eine integrierte La-
ge in einem Wohnsiedlungsbereich aufweist, noch Uber Nutzungsvielfalt und -dichte
verfugt. Es fehlen Einrichtungen mit sog. zentrenergénzenden Funktionen, wie etwa Gast-
ronomie, Dienstleistungen, medizinische, soziale, kirchliche und kulturelle Einrichtungen.
Insgesamt kann dieser Standort daher nicht als zentraler Versorgungsbereich bewertet
werden.

Abbildung 48: Kartografische Ubersicht iiber das Einzelhandelsangebot

Bl Einzelhandel
ST . o Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

3 Zum Vergleich Zentrum Herkenrath: rund 2.000 m2 VKF
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Tabelle 40: Staddtebaulich-funktionale Kurzbewertung des Einzelhandelsstandortes Locher-

mihle
= Lage an einer Uberdrtlichen = Keine siedlungsrdumliche Nahbereichseinbin-
HauptverkehrsstraBBe dung nach Norden und Osten
= Aus Kundensicht grof3es und gut = Dezentrale Randlage im Stadtgebiet
anfahrbares Stellplatzangebot =  Konkurrenzwirkung zum Einzel-handel in der

Stadtmitte (und auch gegenilber weiteren Zent-
ren) aufgrund der teils zentrentypischen
Sortimente in Hauptsortimenten als auch Ne-
ben- bzw. Randsortimenten

Quelle: eigene Darstellung

Standort Gewerbegebiet West

Im Gewerbegebiet West sind ein halbes Dutzend Einzelhandelsbetriebe vertreten, von de-
nen zwei groBflachig sind. Allerdings sind sie innerhalb dieses Gewerbegebietes raumlich
auf den Mikrostandort OBI und den Mikrostandort Britanniahitte verteilt und bilden somit
keine aus Kundensicht deutlich aufeinander bezogene Agglomeration. Gleichwohl bildet
sich im Ansatz eine Standortspezialisierung aus, da drei der sechs Betriebe im Hauptsorti-
ment Baumarktsortimente fihren.

Abbildung 49: Kartografische Ubersicht iiber das Einzelhandelsangebot

" M Einzelhandel
7 ’ i N e 4 Zentrenergénzende Funktionen
P Leerstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK
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Tabelle 41: Stadtebaulich-funktionale Kurzbewertung des Einzelhandelsstandortes Gewerbe-

gebiet West

Starken/Potenziale Schwéachen/Hemmnisse

= Lage an Uberértlicher Haupt- = Siedlungsrédumlich relativ insulare Lage, geringe
verkehrsstraBe Einbindung in Wohnsiedlungsbereiche

= Lage vergleichsweise zentral = Aus den stdlichen Stadtteilen nur suboptimal zu er-
im Stadtgebiet reichen

= Ansatz einer Angebotsspezia- = Standort einzelhandelsseitig (Anzahl Anbieter und
lisierung VKF) relativ klein und auf zwei Mikrostandorte ge-
(Baumarktsortimente) gliedert, daher aus Kundensicht keine

Agglomeration mit postiven Koppelungseffekten

= Einzelhandelsangebote Uberlagern sonstige ge-
werbl. Entwicklungsmaglichkeiten dieses Gebiets

= insgesamt undeutliche Entwicklungsperspektive fiir
den Standort auch vor dem Hintergrund der Pla-
nungen zu einem das Gebiet berlihrenden
moglichen Autobahnzubringer

= Lage gemaB Regionalplan im GIB gemaB LEPro
NRW Hemmnis fir weitere Einzelhandelsentwick-
lung

Quelle: eigene Darstellung

Standort Gewerbegebiet Frankenforst/Kdlner Stral3e

Entlang der HauptverkehrsstraBe nach K&ln haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe an-
gesiedelt, darunter ein Lebensmittelsupermarkt, ein Lebensmitteldiscounter sowie zwei
groB3flachige Betriebe mit Baumarktsortimenten. Die Betriebe liegen zum Teil unmittelbar
an der Kélner Stral3e, ein weiterer Teil liegt im stdlichen Bereich des Gewerbegebietes
(vgl. folgende Karte).
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Abbildung 50: Kartografische Ubersicht iiber das Einzelhandelsangebot
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Zentrenerganzende Funktionen

Leerstand
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK

Tabelle 42: Staddtebaulich-funktionale Kurzbewertung des Einzelhandelsstandortes Franken-
forst/Kélner StraBle

Starken/Potenziale ‘ Schwéachen/Hemmnisse
= Lage an einer Uberértlichen Hauptver- = aus den nérdlichen Stadtteilen schwieri-
kehrsstraBe und Nahe zur Autobahn ger zu erreichen
= Lage vergleichsweise zentral zwischen = Standort einzelhandelsseitig (Anzahl An-
den Stadtteilen Bensberg und Refrath bieter und VKF) relativ klein, daher aus

Kundensicht derzeit kaum positive Ag-
glomerationseffekte

= Einzelhandelsangebote lberlagern sons-

tige gewerbl. Entwicklungsméglichkeiten
dieses Gebiets

Quelle: eigene Darstellung

2.8 Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Gesamtbewertung des Ein-
zelhandels und seiner Standorte in Bergisch Gladbach

Fir die Entwicklung des Einzelhandels in Bergisch Gladbach sind mehrere Rahmenbedin-
gungen besonders pragend: zu nennen ist hierbei insbesondere die Nahe zu Koln. Gerade
auch aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung nach Westen ist K&In ein Uberaus deutli-
cher Konkurrenzstandort in der Region. Andererseits profiert Bergisch Gladbach von der
Funktion einer Kreisstadt und von den mit dem ortlichen Arbeitsplatzangebot verbundenen
Berufspendlern, so dass die Verflechtungen gerade aus den nérdlich und &stlich angren-
zenden Gemeinden beglinstigend auf die Entwicklung in Bergisch Gladbach wirken.
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Die historisch und naturraumlich bedingte Selbstéandigkeit vieler Ortsteile erklart das Zu-
standekommen einer mehrpoligen Zentrenstruktur in der Gesamtstadt und macht es
umgekehrt erforderlich, sowohl in der Analyse als auch in der Konzeptionsphase die jewei-
ligen Siedlungsgebiete spezifisch zu betrachten.

Die derzeitige Angebots- und Standortstruktur des Einzelhandels in Bergisch Gladbach
kann insgeamt folgendermaBen zusammengefasst und bewertet werden:

» Grundsétzlich positiv zu bewerten ist, dass mehr als die Hélfte der Einzelhandelsbe-
triebe in den verschiedenen Bergisch Gladbacher Zentren vorzufinden sind. Die
Zentren haben demnach gegeniliber den sonstigen Einzelhandelsstandorten auch
aus Kundensicht ein hohes Gewicht.

* In den stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind zwar 35 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache angesiedelt — die Angebotsstruktur dieser Standorte rekrutiert sich
dabei jedoch Uberwiegend aus Branchen, die Ublicherweise nicht zentrentypisch sind
(Pflanzen/Gartenartikel, Baumarkt, teils auch Mobel).

» Die Konkurrenzwirkung dieser nicht integrierten Lagen gegeniber den Zentren ist
somit derzeit insgesamt (noch) als begrenzt zu bewerten. Nichtsdestotrotz sind meh-
rere Einzelstandorte vorzufinden, deren Entwicklungsperspektive unklar erscheint
und die durchaus deutliche Verkaufsflachenanteile mit zentren- und/oder nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen aufweisen.

» Bezogen auf die flaichendeckende Nahversorgung (speziell das Lebensmittelange-
bot) verfligt Bergisch Gladbach gesamtstddtisch Uber gute bis sehr gute
Ausstattungsdaten. Kleinraumig sind allerdings einerseits stadtplanerisch weniger
optimale Nahversorgungsstandorte sowie andererseits kleinere und groBere Versor-
gungslicken in den Wohngebieten zu beobachten. Kurzfristiger bzw. dringender
Handlungsbedarf entsteht hieraus jedoch derzeit nicht.

»  Nachfrageseitig wirkt sich das hohe Kaufkraftniveau der Bergisch Gladbacher Haus-
halte begunstigend auf die Entwicklung des ortlichen Einzelhandels aus.

» Auch die Eigenbindung der Kaufkraft ist ingesamt hoch; speziell in vielen mittel- und
langfristig nachgefragten Sortimentsbereichen ist sie - gemessen an der besonderen
Starke Koln — besonders hervorzuheben.

* In den durchgefihrten Passanten- und Handlerbefragungen konnte an unterschiedli-
chen Standorten nachgewiesen werden, dass Bergisch Gladbach eine deutliche
Versorgungsfunktion auch fiir das nahere Umland lbemimmt. Der Kaufkraftabfluss
wird also teilweise durch einen Kautkraftzufluss kompensiert.

= Mit 91 % verfligt Bergisch Gladbach angesichts der regionalen Wettbewerbssituati-
on Uber eine angemessen hohe Zentralitiatskennziffer. Gleichwohl ist in weiteren
Bausteinen des vorliegenden Konzeptes zu priifen, ob erganzende Ansiedlungsopti-
onen auch zur Steigerung der Einzelhandelszentralitat derzeit realistisch erscheinen.
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Befragt nach den Merkmalen der Stadtmitte, des Zentrums Bensberg und des Zent-
rums Refrath fallen die Bewertungen einerseits der Kunden und andererseits der
Einzelhandler heterogen aus. Teilweise entstehen hieraus Handlungsbedarfe — unter-
schieden nach den einzelnen Zentren. Nicht immer jedoch lassen sich fur die
Kundenbewertungen plausible Nachweise vor Ort finden, so etwa bezogen auf die
teilweise beméangelte Angebotsvielfalt.

Den drei gréBeren Zentren (Stadtmitte, Bensberg und Refrath) stehen vier kleinere
Zentren gegenlber. Die Analyse verdeutlicht, dass sich alle Zentren hinsichtlich ihrer
Angebots- und Strukturmerkmale sowie ihrer heutigen Versorgungsfunktion deutlich
voneinander unterscheiden. Im Konzeptteil dieses Berichts sind daher Entwicklungs-
empfehlungen enthalten, die an den jeweils analysierten Stérken und Schwachen der
einzelnen Zentren ansetzen.

Bislang sind gesamtstédtisch noch keine Versorgungsfunktionen der einzelnen Zent-
ren definiert; insofern ist noch unklar, wie sich die Zentren - je nach Ausgangslage —
im Zusammenspiel miteinander weiterentwickeln sollten.

Ein grundsatzlich durchgangiges Handlungserfordernis ergibt sich bezogen auf alle
Zentren jedoch bereits daraus, die wesentlichen Magnetbetriebe des Einzelhandels
zu sichern und zu stérken. Dies betrifft vielfach vor allem die Lebensmittelsupermark-
te in den Zentren, die dort stddtebaulich relevante Frequenzbringer darstellen.

Handlungserfordernisse

Fur eine stadtentwicklungspolitisch bestmégliche und gesamtstadtisch ausgewogene Fort-

entwicklung des Einzelhandels sind folgende Handlungserforderisse zu benennen:

Erarbeitung eines gesamtstadtischen Zentrenkonzeptes, das kinftige Entwicklungs-
optionen und Versorgungsfunktionen definiert, und zwar im wechselseitigen
Zusammenspiel der Zentren untereinander.

Ableitung von Empfehlungen und Instrumenten, durch die die spezifischen Stérken
der jeweiligen Zentren ausgebaut und die jeweiligen Schwachen kompensiert wer-
den konnen.

Sicherung der Nahversorgung in der Flache, sowie Untersuchung von Optionen zum
Ausbau der Nahversorgung in bislang gering versorgten Wohnsiedlungsgebieten.

Konzeption von Entwicklungsempfehlungen fiir die sonstigen Einzelhandelsstandor-
te in Bergisch Gladbach, die einerseits zugunsten der Nachfrager wie auch der
Unternehmen gesichert werden sollen, die andererseits jedoch nicht in Konkurrenz
zu den Zentren entwickelt werden sollten.

Ableitung von transparenten gesamtstadtischen Ansiedlungsregeln fur kiinftige Ein-
zelhandelsvorhaben.
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3 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Empfehlungen und In-
strumente entwickelt werden kénnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Bergisch Gladbach zu erdrtern. Hierzu werden einerseits ein
absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Bergisch Gladbach erarbeitet sowie ander-
seits raumliche Entwicklungsméglichkeiten in Form von Szenarien erértert. Hieraus wird ein
Zielkonzept abgeleitet, das die empfohlene Entwicklungsrichtung der Einzelhandelsstand-
orte fur die nachsten Jahre auf den Punkt bringt. Dieses Zielkonzept ist zugleich die
Ubergeordnete Zielstellung, die fur die Entwicklung der Umsetzungsinstrumente zugrunde
gelegt wird.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fir Bergisch Glad-
bach

Eine nicht unbedeutende Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz
der kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen Ge-
gebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fur die
Entwicklung des Einzelhandels in Bergisch Gladbach wesentlichen Ziele und Grundsatze
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm NRW 2007 (LEPro NRW)

Der Landtag hat in seiner Sitzung vom 13.06.2007 eine Anderung des LEPro NRW verab-
schiedet, wodurch die Ansiedlung von groBflaichigen Einzelhandelsbetrieben kiinftig
praziser als bisher gesteuert werden soll. Zielsetzung hierbei ist die Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevdlke-
rung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift die Novellierung des LEPro NRW den 2004 neu ins
BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11 Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der
zentralen Versorgungsbereiche auf. Zukinftig sollen Einzelhandelsbetriebe, die von § 11
Abs. 3 BauNVO erfasst werden und sofern sie ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufwei-
sen, nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.*

Des Weiteren beinhaltet das novellierte LEPro u.a. folgende Aussagen, die im Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept beriicksichtigt werden missen:

4 vgl. § 24 a Abs. 1 LEPro NRW
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* Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Gemeinde sind die

zentrenrelevanten Leitsortimente nach der Anlage des novellierten LEPro zu beach-
ten (§ 24a Abs. 2).

= GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem (Kern-)Sortiment
dirfen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen nur ausgewiesen werden,
wenn der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten

Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als
2.500 m2 Verkaufsflache, aufweist (§ 24 a Abs. 3).

= Vorhandene Standorte flir Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO durfen auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche als Sondergebiet festgesetzt werden, sofern sie
hierbei auf den vorhandenen Bestand beschrankt bleiben (§ 24 a Abs. 5).

Regionalplanerische Vorgaben

Der fur die Stadt Bergisch Gladbach relevante Regionalplan ist der Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdln aus dem Jahr 2008 (vgl. Bezirksregierung
Koéln 2008 b). Dieser beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Er-
arbeitung dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts zugrunde zu legen sind:

.In der Bauleitplanung dirfen Sondergebiete fir Einkaufszentren, groB3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant
werden.”(Ziel B.2.1)*

* ,In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung bauleitplanerisch auszuschlieBen.
Zum Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmswei-
se die Festsetzung von Sondergebieten in der Bauleitplanung moglich -

einschlieBlich ggf. zur Bestandssicherung notwendiger geringfligiger Erweiterun-
gen.” (Ziel B.3.1)%

3.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient als KenngréBe zur Einordnung und
Bewertung zukiinftig denkbarer Einzelhandelsentwicklungen. In ihm werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur Verfligung stehenden

4 vgl. Bezirksregierung Kéln 2008 b: S. 14
42 vgl. Bezirksregierung Kéln 2008 b: S. 17
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Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Spielrdume in Form von sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

3.2.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungsprozess
unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von mehreren Abwégungs-
grundlagen zur stadtplanerischen Steuerung des Einzelhandels dar.

» Er kann und soll aufgrund seines Prognosecharakters grundsétzlich keine ,Grenzen
der Entwicklung” (etwa als oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen. Vielmehr
geht es darum, einen realistischen Entwicklungs korridor aufzuzeigen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen Uberschreiten,
kénnen zur Gesamtverbesserung des Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie
mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung in Bergisch Gladbach korrespondieren und wenn sie
an stadtentwicklungspolitisch gewilinschten Zentren bzw. Standorten angesiedelt
werden sollen (vgl. nachfolgende Kap.).

* Vorhaben, die dem Entwicklungsrahmen, den Zielen und dem Standortkonzept je-
doch nicht entsprechen, kénnen die stddtebaulich préferierten Zentren und
Standorte durch Umverteilungseffekte geféahrden.

Fur spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielraume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsétzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Bergisch Gladbachs gesondert beurteilt
werden, weil sie sich gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

3.2.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittlung

Grundsatzlich missen in eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbedarfs die ge-
genwartigen Entwicklungen sowie die angebots- und nachfrageseitige ZielgréBen
einbezogen werden. Folgende Parameter werden im Einzelnen zugrunde gelegt:

= Kinftige Bevolkerungsentwicklung in Bergisch Gladbach,
» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf,
= Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile,

* Entwicklung der Flachenproduktivitaten.
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Abbildung 51: Methodik der Potenzialermittlung
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Quelle: eigene Darstellung

Neben den angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ist der Versorgungsauf-
trag einer Kommune ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefédcherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr
zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt dagegen primar die
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevélkerung zu. Dieser planerisch und
rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag ist zur Ermittlung des Entwicklungsrahmens auf-
zugreifen, wobei sich die fundierte und realistische Ableitung zu erreichender
Zielzentralitdten als wesentliche Kernaufgabe darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen als auch inhaltlichen Spannweiten (obere und
untere Variante) wird als kiinftige Bewertungsgrundlage ein praxisnaher Korridor eréffnet.
Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Potenzialermittlung néher erértert.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftig vorhandenen Kaufkraft in Bergisch Gladbach wird die vor-
handene Bevdlkerungsvorausberechnung des LDS NRW zugrunde gelegt. Diese
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Bevolkerungsprognose umfasst im Kern eine Stagnation der Bevdlkerungszahl bis 2018.
Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse fiir die
kiinftige Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 52: Zukunftige Bevélkerungsentwicklung in Bergisch Gladbach
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Quelle: Stadt Bergisch Gladbach (Berechnung durch das LDS NRW)

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmacht.
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Abbildung 53: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben*® seit Jahren.
Ob dieser Trend allerdings fir die Zukunft fortgeschrieben werden kann, ist derzeit auf-
grund des Ubergangs zwischen zwei Konjunkturphasen (von der noch positiven
konjunkturellen Entwicklung in 2008 zu einer mdglicherweise einsetzenden riicklaufigen
Konjunkturentwicklung bereits in 2009) nicht letztbegriindet abzusichern. Fir die Ermittlung
des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden daher sowohl eine weiterhin stag-
nierende Entwicklung als auch eine — noch aus den bestatigten Entwicklungsergebnissen
des Jahres 2008 begriindete — moderat steigende Variante eingestellt (vgl. folgende Abbil-
dung).

43 Grundsitzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschliisse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurilickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 54: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 55: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2006
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
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terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fort-
schreiten von Konzentrationsprozessen minden werden.

Konsequenterweise kann zukiinftig mit einem abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der
Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivita-
ten gerechnet werden. Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Bergisch
Gladbach werden daher mit einer Perspektive bis 2013 bzw. 2018 zwei Varianten entwi-
ckelt, die die genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 56: Kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2013/18
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Quelle: eigene Annahme

Beide Varianten gehen von einem zunachst anhaltenden Rickgang der Flachenproduktivi-
taten aus. Aus dem Riickgang von vier Prozent bis 2018 (Variante A) resultieren dauerhaft
(bei der Annahme gleich bleibender Einzelhandelsumséatze) anbieterseitig gréBere neue
Verkaufsflachenbedarfe als bei Variante B, die bis 2018 nur noch von einem Flachenproduk-
tivitatsrickgang von bis zu zwei Prozent ausgeht.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Bergisch Gladbach betragt 91 % (vgl. Kap. 2.4.2).
Hieraus erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitét als gestrichelte Orientierungslinie).

Fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitadt von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstdndig zur Verfliigung
gestellt werden sollen.

Fur die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll kinftig ebenfalls mindestens
eine Ziel-Zentralitdt von 100 % angelegt werden. Zur Verdeutlichung der stadtentwick-
lungspolitisch angestrebten Fortentwicklung Bergisch Gladbachs - verbunden mit der
landesplanerisch bestétigten Ziel-Versorgungsfunktion der Stadt auch fir die Kommunen
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im mittelzentralen Einzugsbereich — wird als Variante zudem eine Ziel-Zentralitat von 110 %
fur den Durchschnitt aller mittel- bis langfristig nachgefragten Warengruppen zugrunde ge-
legt. Aufgrund der besonders schwierigen Wettbewerbssituation mit den
Nachbarkommunen (vor allem K&In und - aufgrund der kurzfristig erfolgenden Eréffnung
eines Shoppingcenters — auch Leverkusen) wird eine Gber 110 % hinausgehende Gesamt-
Zentralitat allerdings als nicht erreichbar angesehen. Gleichwohl resultieren bereits aus die-
sen beiden Varianten der Ziel-Zentralitdt rechnerische Entwicklungsbedarfe fir mehrere
Warengruppen.

Abbildung 57: Zentralitdten nach Warengruppen und die Ziel-Zentralitat in Varianten
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008, eigene Berechnungen auf
Basis EHI 2005 bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2008

3.2.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Bergisch Gladbach

Die folgenden Tabellen zeigen den zuséatzlichen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die erste Tabelle veranschaulicht den Entwicklungsrah-
men unter Berlcksichtigung aller oben vorgestellten angebots- und nachfrageseitigen
Entwicklungsparamenter, aber noch ohne die rechnerischen Differenzen zur Ziel-Zentralitat.
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Die zweite Tabelle beinhaltet schlieBlich den Gesamtwert einschlieBlich der Entwicklungs-
spielraume, die sich aus der Ziel-Zentralitat ergeben.

Tabelle 43: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Bergisch Gladbach ohne Be-
ricksichtigung der Entwicklungspotenziale durch Ziel-Zentralititen

2013 2018
Warengruppe Y A Y A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 600 1.600 770 2.780
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 200 420 300 750
Blumen, zoologischer Bedarf 80 180 110 320
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 80 230 110 400
kurzfristiger Bedarfsbereich 960 2.430 1.290 4.250
Bekleidung 240 720 280 1.250
Schuhe/Lederwaren 70 220 70 390
Pflanzen/Gartenbedarf 450 960 630 1.650
Baumarktsortiment i.e.S. 370 940 490 1.660
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 120 290 160 500
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 60 160 80 280
Sportartikel/Fahrrader/Camping 80 170 110 300
mittelfristiger Bedarfsbereich 1.390 3.460 1.820 6.030
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 50 110 90 190
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 40 120 60 210
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 60 150 80 270
Mobel 200 690 270 1.270
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 70 190 100 330
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 130 260 200 470
Uhren/Schmuck 20 50 40 90
Sonstiges 20 50 20 90
langfristiger Bedarfsbereich 590 1.620 860 2.920

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt +
Handel Juni/Juli 2008; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF

Aufgrund der kinftigen ortlichen Kaufkraftentwicklung und der sich verandernden Flachen-
produktivitdt im Einzelhandel besteht also ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen,
der in allen Warengruppen als moderat zu bewerten ist. Im Wesentlichen bestehen einzelne
Arrondierungsoptionen; umfassende bzw. sehr deutliche Entwicklungsbedarfe kénnen aus
diesen Daten dagegen nicht abgeleitet werden. Der Entwicklungsrahmen beinhaltet bis
2018 ein Plus von rund 2 bis 7 % gegeniber dem heutigen Einzelhandelsbestand.
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Tabelle 44: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Bergisch Gladbach (gesamt)

2013 2018
Warengruppe Y A Y A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 1.700 2.700 1.900 3.900
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 200 400 300 800

Blumen, zoologischer Bedarf 100 200 100 300

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 1.100 1.200 1.100 1.400
kurzfristiger Bedarfsbereich 3.100 4.500 3.400 6.400
Bekleidung 3.600 6.400 3.600 7.000
Schuhe/Lederwaren 1.200 2.100 1.200 2.300
Pflanzen/Gartenbedarf 500 1.000 600 1.700
Baumarktsortiment i.e.S. 3.300 6.700 3.500 7.500
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 100 300 200 500

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.200 1.900 1.300 2.000
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 500 100 600

mittelfristiger Bedarfsbereich 10.000 18.900 10.500 21.600
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 100 100 100 200

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 1.600 2.200 1.700 2.300
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 600 1.200 600 1.300
Mobel 15.300 18.900 15.500 19.700
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 1.100 1.800 1.100 2.000
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 1.400 2.200 1.400 2.400
Uhren/Schmuck 0 100 0 100

Sonstiges 800 1.000 800 1.100
langfristiger Bedarfsbereich 20.900 27500 21.200 29.100

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelbestandserhebung Stadt +
Handel Juni/Juli 2008; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF

In dieser Gesamtubersicht ist ein Entwicklungsrahmen enthalten, der gegeniiber dem heu-
tigen Verkaufsflachenbestand ein Plus von rund 18 bis 30 % bis 2018 bedeuten wirde; ein
groBer Anteil hiervon entfallt jedoch auf die flachenintensiven Warengruppen Mébel sowie
Baumarkt. Gerade in diesen durch besonders groBflachige Marktformen geprégten Bran-
chen muss die Frage hervorgehoben werden, inwieweit eine weitere Ansiedlung in der
ermittelten GréBenordnung unternehmensseitig als wahrscheinlich angesehen wird. Viel-
mehr ist anzunehmen, dass Mébel (weiterhin) an den Schwerpunktstandorten der Region
angeboten werden; fir Bergisch Gladbach sind gleichwohl spezialisierte Neuansiedlungen
— realistischer Weise verbunden mit geringeren als den oben dargestellten Verkaufsfla-
chengréBBen - in dieser Branche vorstellbar. Fir Baumérkte sind derzeit
Konzentrationseffekte der Branche erkennbar, die zu besonders groB3en, zugleich jedoch
auch zahlenm&Big und regional begrenzten Neuansiedlungen fiihren.

Generell missen alle Ansiedlungsspielraume mit den am Markt vertretenen Betriebstypen
und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial entspricht
einem fur die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschéft oder Fachmarkt. Umgekehrt
konnen manche Warengruppen gleichwohl in der Addition der Sortimente zu einem fir
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Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit entsprechenden Haupt- und Nebensortimenten
fihren.

Wie eingangs in Kap. 3.2.1 beschrieben, sind die Einzel- wie auch Gesamtdaten als ,Rah-
men” und weniger als punktgenau eintretendes Szenario zu bewerten. Die Prognosewerte
konnen und sollen zudem grundsatzlich keine ,Grenzen der Entwicklung” etwa als oberer
oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden
werden.

Fur Bergisch Gladbach bedeuten diese Prognoseergebnisse in der Summe und unter Be-
ricksichtigung der genannten Interpretationshinweise,

= dass die zugewiesene Versorgungsfunktion (Mittelzentrum) in einigen Warengrup-
pen durch neue Angebote und Verkaufsflachen durchaus punktuell erweitert und -
wenngleich in der Verkaufsflache nicht unbegrenzt — verbessert werden kann,

= dass in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue Ver-
kaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind,*

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale
ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und Einschrén-
kungen vor allem fir die Bergisch Gladbacher Zentrenstruktur resultiert.

Im Folgenden wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fiir einige Warengruppen
naher erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In dieser fir Lebensmittelmarkte pragenden Warengruppe entspricht der ermittelte Ent-
wicklungsrahmen etwa zwei bis vier neuen (mittleren) Betrieben gesamtstadtisch bis 2018.
Berlicksichtigt man, dass viele bestehende kleinere Lebensmittelmarkte in den nachsten
Jahren méoglicherweise Betriebsflachenerweiterungen anstreben, ist die rechnerische An-
zahl neuer Betriebe entsprechend geringer.

Aufgrund dieses begrenzten Entwicklungsrahmens sollte der Standortfrage bei kiinftigen
Neuansiedlungen und/oder Betriebsverlagerungen eine hohe Bedeutung beigemessen
werden. Dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept enthalt hierzu weitere Mal3-
nahmen- und Prioritdtenempfehlungen, u.a. in Kap. 4.1 und 4.2.

Grundsétzlich ist bei einer deutlichen Uberschreitung des Entwicklungsrahmens von intra-
kommunalen  Umsatzumverteilungen  auszugehen, die  zur  SchlieBung von
Nahversorgungsangeboten in der Flache und in den zentralen Versorgungsbereichen fih-
ren kénnen. Kleinrdumig — also auf der Ebene eines oder mehrerer benachbarter Stadtteile
- kénnen solche Effekte je nach spezifischer Ausgangslage bereits friiher eintreten. Dieses

4 Dies trifft bei neuartigen oder speziellen Angebots- und Betriebsformen nur bedingt zu.
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Konzept beinhaltet daher nicht zuletzt auch Ansiedlungsempfehlungen, die die hohe Sensi-
tivitat der Bestandsstruktur angemessen berticksichtigen (vgl. Kap. 4.6).

Bau- und Gartenmarktsortimente

In den Warengruppen Baumarkt sowie Pflanzen/Gartenbedarf ergibt sich bis 2018 ein ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen von zusammen rund 4.000 bis 9.000 m2 VKF. Bei
derzeitigen Standortanforderungen von Bau- und Gartenfachmaérkten, die bei Neubauvor-
haben in der Regel 10.000 bis 15.000 m? Verkaufsflache oder mehr nachfragen, ergibt sich
somit fur Bergisch Gladbach (zunachst) kein Potenzial fir einen weiteren gréBeren Bau- und
Gartenfachmarkt.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale nicht als , Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegentber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein, auch
wenn hierdurch die ermittelten Entwicklungsrahmen tberschritten wiirden.

Fiur Bergisch Gladbach dirfte jedoch primér in Betracht kommen, dass sich ein bestehender
Bau- und/oder Gartenfachmarktanbieter erweitern kénnte (ggf. verbunden mit einer inner-
kommunalen Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfir nicht die geeigneten
Flachenreserven bietet).

Zentrenrelevante Warengruppen

Im Bereich der zentrenrelevanten Warengruppen® besteht aktuell und fiir alle Zentren in
Bergisch Gladbach zusammen ein Entwicklungsrahmen von bis zu 14.800 bzw. 16.500 m?
VKF bis 2013 bzw. 2018 (vgl. Tabelle). Dieser Rahmen wird zwar durch die noch nicht be-
ricksichtigte Eréffnung der RheinBerg-Galerie rechnerisch reduziert, dennoch verbleiben in
der Summe weitere eigenstandige Entwicklungsspielraume von ca. 4.300 bis 6.000 m?2 VKF
Uber die in Kiirze anstehende Er6ffnung der RheinBerg-Galerie hinaus.

4% Alle zentrenrelevante Sortimente im Einzelnen: vgl. Kap. 4.5
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Tabelle 45: Entwicklungsrahmen zentrenrelevanter Warengruppen

Papier/Birobedarf/Schreibwaren,

Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1200 1
Bekleidung 6.400 7.000
Schuhe/Lederwaren 2.100 2.300
Haveray/Eimichtungeribehdr 300 500
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.900 2.000
Sportartikel/Fahrrader/Camping 500 600
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 100 200
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 2.200 2.400
Uhren/Schmuck 100 100
Summe 14.800 16.500
= zentrenreéﬁ\;?:éir\/g_aéirlwgir:zpen in der - rund 10.500
Summe 4.300 6.000

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der oben dargestellten Entwicklungsrahmen durch Stadt +
Handel; zentrenrelevante Warengruppen ohne primér nahversorgungsrelevante Waren-
gruppen; gerundete Werte in m? VKF

3.3 Raumliche Entwicklungsleitlinien fiir Bergisch Gladbach

Die Erarbeitung von raumlichen Leitlinien in Form von Szenarien fur die kiinftige Entwick-
lung des Einzelhandels in Bergisch Gladbach stellt einen zentralen Baustein zur Erarbeitung
der Zielebene dar. Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planeri-
schen Annahmen und werden hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusam-
menhange zwischen der Zentrenentwicklung, der Standort- und Nahversorgungsstruktur
deutlich aufgezeigt. Es werden mehrere Entwicklungsszenarien dargelegt, die modellhaft
und idealtypisch zu verstehen sind und die zur Verdeutlichung der Handlungsfolgen be-
wusst liberzeichnet sind.

4 Gesamt-VKF der RheinBerg-Galerie rund 12.500 m?, abziglich VKF der nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente (z.B. Nahrungs- und Genussmittel im geplanten Lebensmittelmarkt der Galerie, Drogeriewaren etc.);
Quelle Vorhabendaten: Website HKM AG (2008)
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Im Einzelnen werden die Stadtmitte und die nachgeordneten lbrigen zentralen Versor-
gungsbereiche sowie stadtebaulich integrierte und nicht integrierte Einzelhandelsstandorte
grafisch vereinfacht dargestellt. Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die
zentralen Annahmen des zugrunde liegenden, modellhaften Planungskonzepts dargelegt
und mit den zu erwartenden Auswirkungen auf die rdumliche Entwicklung der Einzelhan-
delsstandorte in Bergisch Gladbach verknipft. AbschlieBend erfolgt eine Kurzbewertung
des jeweiligen Szenarios.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises wurden die Szenarien und ihre Folgewirkungen
diskutiert. Aus der Abwagung der jeweiligen Vor- und Nachteile aller Szenarien entstand

eine Empfehlung zu einer Ubergeordneten Entwicklungszielsetzung, der ,Ziel-Trias” (vgl.
Kap. 3.4).

Szenario 1: AusschlieBlicher Ausbau des Einzelhandels in der Stadtmitte

Annahmen

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Einzelhandelsentwicklung in der Stadtmitte. Ziel
dieses modellhaften Planungskonzepts ist die Weiterentwicklung der Stadtmitte insbeson-
dere  durch  Neuansiedlungen und  Betriebserweiterungen, @ wahrend  neue
Einzelhandelsbetriebe jenseits der Stadtmitte weitgehend nicht zugelassen werden. Als
Folge wachsen die Umsatze in der Stadtmitte deutlich, allerdings zu Lasten aller tbrigen
Einzelhandelsstandorte (vgl. Abbildung).
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Abbildung 58: Szenario 1 , AusschlieBlicher Ausbau des Einzelhandels in der Stadtmitte”

O Wachstum

QO Stabilitat

. Schrumpfung
e===> Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Fur Bergisch Gladbach wirde die konsequente Umsetzung dieses Szenarios folgende Vor-
und Nachteile erkennen lassen:

Vorteile:
* Die Stadtmitte als Hauptzentrum der Stadt wiirde deutlich gestarkt.

* |hre Uberdrtliche Ausstrahlung nahme zu; Starkung des Einzelhandelsstandorts im
regionalen Umfeld.

Nachteile:

= Durch Fixierung auf nur ein einziges zu entwickelndes Zentrum stiege der Boden-
preis in der Stadtmitte auf ein MaB, das eine ausgewogene Zentrenentwicklung
insgesamt hemmen konnte: Weniger zahlungskraftige Branchen oder Zentrenfunkti-
onen neben dem Einzelhandel kénnten sich nicht ansiedeln, die Angebots- und
Nutzungsvielfalt in der Stadtmitte wiirde sinken.

* Die vorhandenen Potenziale der anderen Zentren in Bergisch Gladbach gingen mit-
tel- bis langfristig verloren, wenn sie nicht gesichert und/oder ausgebaut wirden.
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= Die wohnungsnahe Versorgung mit Gltern des téglichen Bedarfs wiirde planerisch
vernachlassigt. Mittel- bis langfristig waren groBere Versorgungsliicken in den
Wohngebieten und Ortsteilen denkbar.

Szenario 2: Starkung der drei groBen Zentren

Annahmen

Gegenliber dem ersten Szenario steht nunmehr im fiktiven Mittelpunkt, dass die drei
groBBen Zentren Stadtmitte, Bensberg und Refrath gemeinsam gestérkt werden wirden. Im
Szenario 2a geschieht dies unter der Annahme, dass die drei groBen Zentren jeweils gleich
stark und mit den gleichen Zielen und MaBnahmen weiterentwickelt wirden. In Szenario 2b
wird diese Annahme abgewandelt: jedes Zentrum wirde gemaB seiner bestehenden
Ausgangsstruktur und seiner besonderen Strukturmerkmale gesondert gefordert.

Wie in Szenario 1 soll Einzelhandel an allen Gbrigen moglichen Einzelhandelsstandorten,
also etwa in den kleineren Zentren oder in den Ortsteilen, nicht fortentwickelt werden.

Abbildung 59: Szenario 2a ,Uneingeschrankte Forcierung der drei groBen Zentren”

O Wachstum

QO Stabilitat

. Schrumpfung
e===> Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung
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Kurzbewertung dieses Szenarios
Vorteil:

* Vermeidung eines zu hohen Bodenpreisdrucks in der Stadtmitte (vgl. Szenario 1).
Nachteile:

» Konzept vernachlassigt, dass in der aktuellen Bestandsstruktur nicht von
gleichrangigen Zentren auszugehen ist.

= Ohne besondere Profilierung der Zentren im Vergleich untereinander kdnnte sich
eine Beliebigkeit bzw. Uniformitat der Einzelhandelsausstattung ergeben. Hierdurch
Minderung der bereits vorhandenen tberortlichen Ausstrahlung.

* Wie in Szenario 1 wiirde die wohnungsnahe Versorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs planerisch vernachlassigt. Mittel- bis langfristig wéren gréBere Versorgungs-
licken in den Wohngebieten und Ortsteilen denkbar.

Abbildung 60: Szenario 2b ,Aus den Stirken abgeleitete spezifische Entwicklung der groBBen
Zentren”

O Wachstum

QO Stabilitat

. Schrumpfung
E===>> Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Vorteile:

* Die Konkurrenzbeziehung zwischen den drei Zentren kénnte im Einklang
miteinander gemindert werden.
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= Die Ausstrahlung der gréBeren Zentren in die Region koénnte erhalten und
ausgebaut werden.

Nachteil:

* Wie in den Szenarien 1 und 2a wirde die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des
téaglichen Bedarfs planerisch vernachlassigt.

Szenario 3: Flachendeckend Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen

Annahmen

Anders als in den vorhergegangenen Szenarien steht im Fokus dieses Szenarios, die Nah-
versorgung in allen Siedlungsbereichen zu sichern und auszubauen. Hierbei wiirden
bestehende Lebensmittelméarkte erweitert und mehrere Standorte neu geschaffen. Weitere
Einzelhandelsangebote (etwa Drogeriemarkte) und teils auch Dienstleistungsangebote
kénnten diese verstreut liegenden Nahversorgungsangebote jeweils ergéanzen. Ein Ausbau
der Zentren dagegen wirde einerseits bewusst vernachlassigt. Andererseits kommt es zu
Umsatzverlagerungen aus den Zentren, die aktuell in der Regel auch eine Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen, an die dezentralen Standorte.

Abbildung 61: Szenario 3 ,Flachendeckend Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen”

¥ 4

7,
-

O Wachstum

QO Stabilitat
. Schrumpfung
e===2> Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung
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Kurzbewertung dieses Szenarios

Vorteil:

In allen Ortsteilen und gerade auch in den Siedlungsrandbereichen wiirde eine dau-
erhafte Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesichert. Die
Lebensqualitat in den Wohngebieten stiege aufgrund kurzer Wege und eines gerin-
gen Zeitbedarfs fir die taglichen Versorgungsaufgaben an.

Nachteile:

Die sinkenden Umsatzanteile der Zentren im Bereich der kurzfristigen Guter wiirden
zu UmsatzeinbuBen in den dort ansassigen sonstigen Branchen flihren. Die Leis-
tungsfédhigkeit Bergisch Gladbachs hinsichtlich der Uberértlichen Versorgung mit
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs ndhme ab.

Das Szenario ist teilweise nicht vereinbar mit aktuellen Standortanforderungen der
Lebensmittelmarktbetreiber: reine Wohngebietslagen jenseits der leistungsfédhigen
Verkehrswege werden anbieterseitig nicht nachgefragt.

Szenario 4: Freie Entfaltung der Kréfte des Marktes

Annahmen

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich

verankertes Recht, staddtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenver-

antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufuhren, nicht wahrnimmt. Anstelle der

Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

und deren Lage im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-

ten, insbesondere in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, neu entwickelt wiirden oder

weiter wachsen (vgl. Abbildung). Dieses kdnnte zum Beispiel an den Autobahnabfahrten, an
den AusfallstraBBen, in Ortsrandlage oder auch in der freien Landschaft geschehen.
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Abbildung 62: Szenario 4 ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes”

©)

@ -:>@ %&@ QO  Wachstum

O Stabilitat
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E====> Kaufkraftfluss
Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios
Vorteile:

* Die Bodenpreise fir Einzelhandelsobjekte waren niedrig; Bergisch Gladbach kénnte
viele Anbieter neu gewinnen und die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe erhéhen.

Nachteile:

* Eine disperse Standortstruktur an den AusfallstraBen wiirde im regionalen Kontext
keine aus Kundensicht attraktiven Standorte schaffen, da ihnen die Agglomerations-
effekte (BlUndelungseffekte) ebenso fehlten wie stadtebaulich hochwertige
Gestaltungen und Einbindungen. Die Wirkung in die Region wéare begrenzt.

* Die vorhandenen Zentren verléren wesentliche Magnetbetriebe aufgrund der hohen
Anteile zentrenrelevanter Sortimente an den nicht integrierten Standorten. Die Ge-
samtfunktion der Zentren wiirde gestort.

» Die flachendeckende Versorgung der Wohngebiete mit Gutern des téglichen Be-
darfs wére insofern nicht zu gewahrleisten, als dass Waren des téglichen Bedarfs
primar an AusfallstraBen und weniger in Wohngebietsnahe angeboten werden wiir-
den.
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= Gefahr der Verdrangung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben aus Gewerbe- und
Industriegebieten durch den Einzelhandel, hierdurch Verlust von Betrieben und Ar-
beitsplatzen an andere Kommunen.

* Rechtsgrundlagen und Genehmigungsbehodrden stiinden diesem Szenario entgegen.

3.4 Die ,Ziel-Trias": ibergeordnete Entwicklungsziele fiir Bergisch
Gladbach

Keines dieser Szenarien soll bzw. kann in der jeweiligen Reinform umgesetzt werden; die
Sichtweise der jeweiligen Vor- und Nachteile wurde auch im Prozess begleitenden Arbeits-
kreis geteilt.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bergisch Gladbach ent-
sprechende Zielperspektive wird vielmehr empfohlen, sowohl die Zentren als auch die
Nahversorgung in den Wohngebieten zu starken, ohne hierbei die in den Szenarien be-
schriebenen moglichen Nachteile in Kauf nehmen zu missen. Fir nicht integrierte
Einzelhandelslagen sollen drittens klare Regelungen geschaffen werden.

Insgesamt ergibt sich hieraus die folgende ,Ziel-Trias”, die zugleich auch die Prioritaten der
einzelnen Ziele untereinander bestimmt:

,Ziel-Trias"

1. Zentrenentwicklung: Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche in Form sowohl der drei groBen Zentren als auch der kleineren
Ortsteilzentren, dabei Berlicksichtigung individueller Profile fir diese Zentren.

2. Nahversorgung: Sicherung und Weiterentwicklung von Nahversorgungsangeboten

(primar) in den Zentren und (nachgeordnet) flaichendeckend in den Siedlungsberei-
chen, ohne hierbei allerdings die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen.

3. Sonderstandorte: ergénzend leistungsfahige Standorte fir den groB3flachigen, nicht

zentrenrelevanten Einzelhandel im Rahmen eindeutiger Regelungen bereitstellen,
ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachti-
gen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fur diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich. Des Weiteren muss auch
das Zentren- und Standortkonzept (einschlieBlich des Nahversorgungskonzeptes) auf diese
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«Ziel-Trias” naher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erar-
beitung von Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die auf diese Sortimentsgruppen
bezogenen sind.
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Zielstellungen erdrtert werden,
kénnen im Folgenden darauf aufbauend konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente
vorgestellt werden. Hierzu zéhlen das Zentrenkonzept (Kap. 4.1), das Nahversorgungskon-
zept (Kap. 4.2), das Konzept fur ergdnzende Sonderstandorte (Kap. 4.3), Empfehlungen fur
sonstige Standortagglomerationen (Kap. 4.4), die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Kap.
4.5) sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kap. 4.6). Das
Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Festset-
zungsempfehlungen fir Bergisch Gladbach (Kap. 4.7) sowie durch Empfehlungen zur
Verstetigung der Datenbasis (Kap. 4.8).

4.1 Das Zentrenkonzept

Im Zentrenkonzept wird das abgestufte System aller 6rtlichen Zentren unter Beriicksichti-
gung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kap. 3.2) und der ,Ziel-Trias"
Ubergeordneter Entwicklungsziele (vgl. Kap. 3.4) definiert. Es baut auf der stadtebaulichen
Bestandsbewertung der relevanten Zentren auf (vgl. Kap. 2.5) und beinhaltet zudem einzel-
ne Entwicklungsempfehlungen und -maBBnahmen fiir die einzelnen Zentren.

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LEPro NRW. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundes- und landesrechtlichen Normen so-
wie der aktuellen Rechtsprechung ergeben.

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die
aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funkti-
onsstorungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms (LEPro NRW)
sieht erganzend als Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groBflachige Einzelhan-
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delsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren) an-
gesiedelt werden dirfen; zugleich werden Voraussetzungen an diese zentralen
Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24a Abs. 1 und 2 LEPro NRW). Ebenso wie im Stad-
tebaurecht =zahlt der Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu den Zielen der
Landesplanung (vgl. § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro NRW).

Einerseits zeichnet sich durch die Gesetzesnovellen ein erheblicher Bedeutungszuwachs des
Schutzes zentraler Versorgungsbereiche im Bundes- wie auch im Landesrecht ab. Anderer-
seits waren viele mit diesen Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte -
Rechtsbegriffe noch durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der tdglichen An-
wendung gepragt, die erst durch neuere relevante Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden.#

Kurzibersicht iiber die Festlegungskriterien

Die Neufassung des LEPro NRW regelt die Ansiedlung des groB3flachigen Einzelhandels
zum Schutz der Versorgungsstruktur in den Zentralen Orten. § 24a LEPro NRW verlangt von
den Kommunen eine rdumliche und funktionale Festlegung der Haupt-, Neben- oder Nah-
versorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche und legt Kriterien zur Abgrenzung
fest: Zentrale Versorgungsbereiche sollen sich neben ihrer Wohnfunktion durch ,ein vielfal-
tiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen®® der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit,
der Freizeit und des Einzelhandels und eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines
im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und eine gute verkehrliche
Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeichnen.*

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

4 z.B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Minster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

4 Solche o6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur usw. wurden im Rahmen der diesem Konzept zugrunde liegenden Bestandsaufnahme als
.zentrenergénzende Funktionen” in den Zentren und deren unmittelbaren Randbereichen erfasst; sie wer-
den innerhalb aller zentralen Versorgungsbereiche kartografisch wiedergegeben.

4 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24a Absatz 2
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Abbildung 63: Das hierarchisch abgestufte System der &rtlichen zentralen Versorgungsberei-

che und sonstiger Standorte (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
Innenstadtzentrum (1Z)
Sonder-
standorte
5 Nebenzentrum (NZ)
fur den
rof3-
g Nahversorgungs-
flachigen NVZ
Ensal. zentrum (NVZ)
handel
Nahversorgungsstandorte
und sonstige Einzelhandels-
betriebe in Einzellage
Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre

Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpléanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen Konzepten (insbesondere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann.>®

In der Herleitung der zentralen Versorgungsbereiche fir Bergisch Gladbach werden insge-
samt folgende Aspekte berlicksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

Dichte erganzender o&ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur,

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhoéfe und
Stellplatzanlagen,

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raumes.

Starken und Schwéachen der Zentren werden im Rahmen des Analyseabschnitts bereits ab-
gebildet bzw. bewertet (Kap. 2.5). Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der untersuchten

%0 Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)
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zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstande von Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie
verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrund-
lage.®

Raumliche Ausweitung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen; diese liegen ggf. innerhalb
der empfohlenen Abgrenzungen. Erganzend zu solchen Flachen kdnnen kiinftig dann au-
Berhalb liegende  Entwicklungsflichen  durch  Beschluss in einen zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen werden,

= wenn fur Einzelhandelsvorhaben, die durch die Leitsdtze | und lla vorbereitet wer-
den, innerhalb des betreffenden zentralen Versorgungsbereichs nachweislich keine
Ansiedlungsflachen zur Verfligung stehen,

= wenn die auBerhalb liegende Entwicklungsflache in einem unmittelbaren, fuBlaufig
erlebbaren und stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereich steht,

* und wenn die Erweiterung insgesamt eine stadtentwicklungspolitisch abgewogene
Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (als Ganzes) entspricht.

Zur vorbereitenden Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung
sollte ein stéddtebauliches Konzept fir den betreffenden zentralen Versorgungsbereich er-
arbeitet werden, in dem insbesondere die aktuellen und kiinftig mdglichen Kunden-
Laufwege sowie die sonstigen funktionalen, stadtebaulichen und stadtgestalterischen Be-
zige innerhalb des bestehenden Zentrums zu dessen zu untersuchenden
Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vorbereitete und abgewogene
raumliche Ausweitung eines zentralen Versorgungsbereichs sollte vom zustandigen Rats-
gremium durch Beschluss gebilligt werden.

Die 700m-Schutzradien um die zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Leitsatz Il b in Kap. 4.6)
stellen kein Hindernis dar, die zentralen Versorgungsbereiche unter den oben genannten
Bedingungen Ulber die in diesem Konzept definierten Abgrenzungsempfehlungen hinaus
raumlich weiter zu fassen.

Ergénzend zu dieser Allgemeinregel wird in den stéddtebaulichen Empfehlungen zu den ein-
zelnen zentralen Versorgungsbereichen auf sog. Prufstandorte hingewiesen, die aus

5 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertréglich-

keitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stédtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstinde besonders empfindlich gegenlber zusétzlichen Kautkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand mafBigebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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fachgutachterlicher Sicht fir Umnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten der Weiterent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Frage kommen kénnten. Die Untersuchung
von Prifstandorten® ist hierbei als nicht abschlieBend, sondern vielmehr exemplarisch zu
verstehen; weitere Prifstandorte neben den hier aufgezeigten kénnen also durch vertie-
fende Analysen identifiziert und bewertet werden.

4.1.2 Die zentralen Versorgungsbereiche in Bergisch Gladbach: Ubersicht

Fur Bergisch Gladbach werden insgesamt sieben vorhandene stadtebaulich-funktionale
Zentren unter Anwendung der vorgestellten Kriterien und Zieliiberlegungen als zentrale
Versorgungsbereiche definiert.

Tabelle 46:  Hierarchie der zentralen Versorgungsbereiche in Bergisch Gladbach
Hauptzentrum Stadtmitte
Nebenzentrum (NZ) NZ Bensberg
NZ Refrath
Nahversorgungszentrum (NV2) NVZ Schildgen
NVZ Paffrath
NVZ Hand

NVZ Herkenrath

Quelle: eigene Darstellung

Diese Zentren unterscheiden sich, wie in der Analyse verdeutlicht, in ihrer jeweiligen Einzel-
handelsausstattung und Versorgungsfunktion. Entsprechend ihrer Hierarchiestufe sollen sie
als zentrale Versorgungsbereiche auch kinftig abgestufte Funktionen Ubernehmen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund einer gesamtstadtisch bestmdglichen Aufgabenteilung und
der Vermeidung wechselseitiger Funktionsbeeintrachtigungen. In den nachfolgenden Kapi-
teln wird die spezifische, kiinftig fortzuentwickelnde Versorgungsfunktion jedes zentralen
Versorgungsbereichs benannt.

52 Die in diesem Konzept aufgezeigten Priifstandorte kénnen sowohl innerhalb wie auch auB3erhalb der Zent-
renabgrenzungen liegen. Zudem ist anzumerken, dass sémtliche Prifstandorte innerhalb dieses Konzeptes
primar (zunachst) vor dem Hintergrund der Zentrenentwicklung gesehen werden; dessen ungeachtet sollten
weitere fachliche Kriterien (wie etwa die verkehrliche ErschlieBung, landschaftsplanerische Aspekte, woh-
nungswirtschaftliche Fragen usw.) in eine Gesamtbewertung dieser Standorte einbezogen werden.
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Abbildung 64: Die Lage der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet

NVZ Schildgen

NZ Refra

Quelle: eigene Darstellung. Grundlage: ALK

4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den ZVB Stadtmitte

Die Stadtmitte ist das eindeutig starkste Zentrum in Bergisch Gladbach (vgl. Kap. 2.5.2). Sie
Ubernimmt eine eindeutige Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet und stellt
bedeutende Angebote auch fir den lberdrtlichen Einzugsbereich von Bergisch Gladbach
zur Verfigung.®® Als stadtebauliches Zentrum soll die Stadtmitte wie bisher auch kiinftig
Angebote aller Fristigkeits- bzw. Bedarfsstufen bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen gewerblichen, kulturellen sowie
gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt auch durch das Wohnen, durch die an-
gemessene  Verkehrsstruktur ~ sowie  nicht zuletzt  Bildungseinrichtungen und
Freizeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzent-

% Funktional ist der Stadtmitte im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Einwohnerzahl der Gesamtstadt zu-
zuordnen. GemaB LEPro ist die Stadtmitte als ,Hauptzentrum” zu definieren.
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rum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtéko-
nomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion soll die bereits bewertete Einzelhandelsbestands-
struktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere folgende
Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum in allen stadtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Planungen, die einen Bezug zur Stadtmitte aufweisen, berlick-
sichtigt werden.

Tabelle 47: Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir die Stadtmitte

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Stdrkung der Magnetbetriebe einerseits wie auch der Vielfalt der kleineren
Fachgeschéfte und Spezialangebote andererseits

» Sicherung und Starkung der fur die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

= Sicherung eines attraktiven Standortumfeldes gerade auch fir den 6stlichen Abschnitt der
HauptstraBBe

* Ausbau der Kundenrundlaufe gerade im westlichen Teil der Stadtmitte

= Abbau festgestellter stadtebaulicher Defizite
Quelle: eigene Darstellung

Hierzu sind folgende Empfehlungen im Detail zu formulieren:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von

Funktionsverlusten, die durch eine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auBer-

halb der Stadtmitte resultieren kéonnten.>*

2. Sicherung der vorhandenen Magnetfunktion der Lebensmittelmarkte durch Vermei-
dung von  Funktionsverlusten, die durch potenzielle Vorhaben mit

nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment jenseits der Stadtmitte ausgel6st wer-
den kdnnten; ggf. Ansiedlung weiterer Lebensmittelmérkte innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

3. Gewabhrleistung einer ausgewogenen Aufgabenteilung der Stadtmitte gerade mit

den beiden néchst kleineren Zentren (den Nebenzentren Bensberg und Refrath).

% Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-
bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fiir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fiir die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

120 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

4. Erweiterung und Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il

- raumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen,>

- funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Haupt-
sortiment.>

5. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen.”’

Fur diese Empfehlungen ist entsprechend der lUbergeordneten ,Ziel-Trias” flr Bergisch
Gladbach zu berticksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen funktionalen Auswirkun-
gen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet oder in den
Nachbarkommunen fihren; zudem soll nachrangig auch die flachendeckende Nahversor-
gung in den Wohnsiedlungsbereichen gesichert werden. Die empfohlenen
Ansiedlungsleitsatze nehmen diese zugrunde liegende Zielstellungen auf.

Tabelle 48: ZVB Stadtmitte: funktionale Aufgabenzuweisung und Anforderungen des LEPro
ZVB

Stadtmitte

Lage gem. LEPro NRW

. v liegt vor
in ASB*

Angemessene OPNV- )
v liegt vor

Anbindung gem. LEPro L
(vgl. Analyse Stadtmitte in Kap. 2.5.2)

NRW

Kinftige Versorgungs- Uberértliche Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen
funktion

Funktional zugeordnete Gesamtes Stadtgebiet von Bergisch rd. 110.400 EW
Stadtteile gem. LEPro Gladbach

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan, vgl. Bezirksregierung
K&ln 2008 b)

% In den gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereichen der Stadtmitte sollen groBfléchige Einzelhan-
delsbetriebe nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische stddtebauliche
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird.

% Der ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt, dass selbst nach Eréffnung der RheinBerg-
Galerie in der Summe aller zentrenrelevanten Warengruppen weiterhin gewisse Ansiedlungsoptionen realis-
tisch erscheinen (vgl. Kap. 3.2).

5 Die in Kap. 4.6 folgenden Ansiedlungsleitsatze berlicksichtigen, dass solche Betriebe mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auch jenseits der Haupt- und Nebenlage sowie zudem auch unmitttelbar auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden kdnnen.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fur die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung der Stadtmitte als zentraler
Versorgungsbereich erforderlich.® Diese wird wie in der folgenden Abbildung dargestellt
empfohlen.

Abbildung 65: Raumliche Festlegung der Stadtmitte als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

il - g
.HauﬁrstraBe
b i f i

A

5,

= = = Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
\ e , o _ - Einzelhandel

Zentrenergénzende Funktion
(Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl. Glossar)

e » L e i i ' patt §
e - S FRRVARI " Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst somit nicht nur die Hauptlage des Einzelhandels,
sondern auch die bereits ndher beschriebenen Nebenlagen. Die Festlegungsempfehlung
berucksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréB3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsviel-
falt, insbesondere also die FuBgangerzone mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren
Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenerganzende Funktionen. Zudem sollen auch die funktionalen Ergdnzungsbereiche,
die in der Bestandsanalyse bereits beschrieben wurden und die unabdingbar fir die Ge-

%  Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf staddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.

122 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

samtfunktionalitat des Zentrums sind, zusammen mit den Haupt- und Nebenlagen als zent-
raler Versorgungsbereich definiert werden.

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich durch stadtebauliche Barrieren,
durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die einen eindeuti-
gen funktionalen und fuBldufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern der
Stadtmitte, der Hauptlage, nicht mehr erkennen lassen. Es ergeben sich im Einzelnen fol-
gende anhand der vorgestellten Kriterien begriindete Abgrenzungen:

* Im Siden bildet der StraBenzug An der Gohrsmihle/Schnabelsmiihle eine deutliche
stadtebauliche Barriere. Diese Barrierewirkung wird noch durch das unmittelbar an-
grenzende Industrieareal (m-real) sowie den ansteigenden Berghang verstarkt.

* Im Westen stellt das Driescher Kreuz eine Begrenzung dar, obschon der Nutzungs-
besatz in der westlich anschlieBenden HauptstraBBe in Richtung Gronau noch nicht
abbricht. Gleichwohl ist der fuB3laufige Bezug zur Mitte der Hauptlage aufgrund der
groBBen Ost-West-Langenausdehnung der HauptstraBBe westlich des Driescher Kreu-
zes nicht mehr grof3 genug, um diesen Bereich noch als Zentrum zu definieren.

* Die Abgrenzungsempfehlung begriindet sich des Weiteren aus der Barrierewirkung
der Bahnflachen; der S-Bahnhof sowie der Busbahnhof sind aufgrund der hohen
Frequenzwirkung und ihrer ErschlieBungsfunktion gleichwohl als Zentrum bzw. zent-
raler Versorgungsbereich zu bewerten. Die derzeit noch unbebaute Flache
~Bahnhofskopf” ist als unmittelbar mit der vorhandenen Zentrenstruktur in Verbin-
dung stehender Entwicklungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs enthalten;
fir diesen Bereich wird derzeit zur Vorbereitung der baulichen Entwicklung ein Be-
bauungsplan aufgestellt.

* Im Norden sind die RheinBerg-Passage sowie die dicht bebauten und gemischt ge-
nutzten Abschnitte der Paffrather sowie der LaurentiusstraBe im zentralen
Versorgungsbereich enthalten; jenseits dieser Bereiche nimmt einerseits die Nut-
zungsvielfalt deutlich ab, und andererseits tragt auch hier die Topographie
(ansteigende Bergflanken) zu einer Begrenzungswirkung bei. Der Stellplatz Buch-
muihle ist aufgrund seiner férderlichen Funktion als Standort-Rahmenbedingung fir
den 6stlichen Bereich der HauptstraBBe ebenfalls als Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs aufzufassen.

* Im Osten begrenzt die Odenthaler StraB3e den zentralen Versorgungsbereich, insbe-
sondere da der fuBlaufige Bezug zur Mitte der Hauptlage insgesamt zu gering
erscheint. Die sich &stlich der Einmindung Odenthaler StraBe anschlieBenden Berei-
che der HauptstraBBe sind zwar (wie im Westen in Richtung Gronau) noch relativ
gemischt genutzt, jedoch ist auch hier der fuBldufige und daher funktionale Bezug
nicht mehr im ausreichenden MalB3e nachweisbar.
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Prifstandorte zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung der Stadtmitte

Die nachste Abbildung veranschaulicht sog. Prifstandorte® bzw. Potenzialflachen, die aus
fachgutachterlicher Sicht fir Umnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten der Weiterent-
wicklung der Stadtmitte entwickelt werden kdnnten. Zudem lassen sich ggf. weitere
Bereiche, die aktuell noch nicht ndher in Erwdgung gezogen worden sind, zu einem spate-
ren Zeitpunkt naher prifen. In welcher Rangfolge diese Standorte zueinander stehen, bleibt
einer weiteren Prifung im Rahmen etwa eines stadtebaulichen Konzeptes vorbehalten, das
neben den Aspekten der Einzelhandelsentwicklung weitere stadtebauliche Kriterien bein-
halten kann.

In der folgenden Abbildung werden Eignungsfaktoren aus Sicht einer lberschlagigen ein-
zelhandelsorientierten Bewertung zusammengestellt. Deutlich wird, dass selbst
stadtebaulich stark verdichtete Zentren grundsatzlich stets tGber ausreichende Flachen ver-
fugen, die neu genutzt und zugunsten einer Fortentwicklung des Zentrums entwickelt
werden konnen.

% Zum Begriff der Priifstandorte vgl. Glossar sowie Kap. 4.1.1
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Abbildung 66: Prifstandorte und Entwicklungsoptionen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Sonstige Entwicklungsempfehlungen

Das Analysekapitel veranschaulicht, dass die Stadtmitte strukturell in zwei Bereiche unter-
schieden werden kann. Diese Ausgangslage sollte als Impuls fir eine differenzierte, auf die
jeweiligen Starken der Teilbereiche abgestellte Fortentwicklung des Zentrums verstanden
werden. Es wird daher empfohlen, fir jeden Teilbereich ein eigenstédndiges Leitbild in Be-
zug auf die Einzelhandelsentwicklung und in Abstimmung mit den Zielen der Regionale
2010 zu entwerfen; dabei Ubernimmt der Konrad-Adenauer-Platz eine bedeutende Schar-
nierfunktion zwischen diesen Teilbereichen.

Als Beispiel fir ein solches differenziertes Leitbild kann fir den westlichen Bereich, der sich
durch ein dichtes Einkaufserlebnis und urbane Raumstrukturen mit kleineren gastronomi-
schen Einrichtungen auszeichnet, folgendes Motto genannt werden: ,Einkaufen und
Genuss pur!”

Wahrenddessen zeichnet sich der 6stliche Bereich der HauptstraBBe, wie die Analyse auf-
zeigt, durch eine gro3e Zahl an Fachgeschaften aus, und zugleich besteht die Chance einer
Verknupfung des Einkaufserlebnisses mit Kulturangeboten und den (kiinftigen) Projekten
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der Regionale entlang der Strunde — Motto: ,Beratungseinkauf und Kulturerlebnis entlang
der Strunde.”

{1 Wochenmarkt und
Aktionen als sog.
Scharnierfunktionen

Sy
T~ &N

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Unter Einbezug der Grinen LadenstraBe, des Lowen-City-Centers und der RheinBerg-
Galerie kénnte die Starkung des bereits vorhandenen Kunden-Rundlaufs geprift werden,
um die ingesamt stark lineare Lauflage zu bereichern. Derzeit tragt etwa die stéddtebaulich
wenig optimal genutzte Rickseite des Lowen-City-Centers zu einer nur geringen Attraktivi-
tét des Bereichs zwischen der LadenstraBe und der RheinBerg-Galerie bei; die
Rampenbauwerke verstarken diesen Aspekt.

126 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

Abbildung 68: Ausbau eines Kunden-Rundlaufs
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Folgende Vorschlage lassen sich fiir den Ausbau eines solchen Rundlaufs ndher benennen:

* Da die Verkehrsbauwerke als gegeben betrachtet werden missen, bietet sich eine
Uberhéhung und Inszenierung der Gestaltmerkmale an, etwa mittels einer kiinstleri-
schen Auseinandersetzung, eines Gestaltungswettbewerbs und ggf. eines
Lichtkonzepts.

= Dauerhafte Sicherung einer Verbindung durch das Léwen-City-Center, ggf. sogar
Priifung einer mdglichen Optimierung und verbesserten Offnung des Centers nach
Norden.

* Prifung, inwieweit die nordlichen Bauwerksteile des City-Centers entlang der Stati-
onsstraBe (einschlieBlich der derzeit iberwiegend brach liegenden Terassen) kiinftig
intensiver und zugunsten einer Erhdhung der Laufkundschaft genutzt werden kén-
nen (ggf. in Form einer Nachverdichtung).

Neben dem Ubergangsbereich zwischen RheinBerg-Passage und Lowen-City-Center be-
steht noch ein weiterer Bereich mit Defiziten der stddtebaulichen und funktionalen
Gestaltung: die derzeitig Uberwiegend als Parkplatze genutzten Bereiche entlang der Stra-
Be An der Gohrsmihle. Die Kunden blicken — mit dem Pkw anreisend - hier liberwiegend
auf Gebauderickseiten; die Parkplatze sind je Grundstlick qualitativ verschieden gestaltet.
Als positive Visitenkarte der Stadtmitte kann der Bereich heute nur bedingt dienen. Hier
sollten daher folgende Optionen ndher erwogen werden:

* Bauliche Nachverdichtung der Grundstiicke einschlieBlich einer hochwertigen Ges-
taltung der Raumkanten zur StraBe An der Gohrsmuhle.
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* Hierbei Neuordnung der Stellplatzsituation, ggf. unter Einbezug anderer Parkie-
rungskonzepte (Hochgarage, Tiefgarage, ebenerdiges Parken im Sockelgeschoss
von Immobilien).

Bezogen auf die Stellplatzsituation in der gesamten Stadtmitte ist zu empfehlen, den Aus-
bau eines Parkleitsystems naher zu prifen, durch das die Nutzerfreundlichkeit und
Kundenzufriedenheit ggf. erhéht werden kénnte.

Nicht zuletzt ist fur die Stadtmitte auch relevant, wie sich die Angebotsstruktur fortentwi-
ckeln kann; die Befragungen zeigen derzeit eine eher méaBige Zufriedenheit (vgl. Analyse).
Mit der RheinBerg-Galerie, die zeitlich nach Erstellung dieses Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzeptes eréffnen wird, wird die Angebotsstruktur bereits wesentlich ergénzt.
Nichtsdestotrotz wird empfohlen, optimaler Weise rund ein Jahr nach Eréffnung der Gale-
rie die Kundenzufriedenheit erneut abzufragen und zugleich weitere Entwicklungsoptionen
auszuloten; die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwickungsrahmens zeigt hierbei be-
reits heute Verkaufsflachenspielrdume (vgl. Kap. 3.2).

Da kiinftig weniger die ,Masse” des Einzelhandelsangebots als vielmehr die Qualitat bzw.
der Zielgruppenbezug im Vordergrund stehen wird, empfiehlt sich eine tiefer gehende Be-
trachtung moglicher Ansiedlungsbedarfe. In diese sollten neben dem Zielgruppenbezug
auch folgende Aspekte einflieBen:

» Bestehende Sortimentsliicken,

= Licken im vorhandenen Bestand der Einzelhandelsbetriebsformen (je Branche),
* vorhandene und auszubauende Beratungs- und Servicequalitaten,

* Nischenanbieter,

* neue Angebotsformen, ggf. auch als Koppelungsmodelle zwischen Einzelhandel und
sonstigen kundennahen Leistungen.

4.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Bensberg

Das Nebenzentrum Bensberg war bis zur kommunalen Neugliederung der 1970er Jahre
das eigenstandige Hauptzentrum der vormaligen Stadt Bensberg. Die Analyse (Kap. 2.5.3)
zeigt, dass das Nebenzentrum einen vergleichsweise umfangreichen Einzelhandelsbesatz
mit Uber 100 Einzelhandelsbetrieben sowie rund 150 offentlichen und privaten
Dienstleistungs- und Gastronmieeinrichtungen aufweist. Die Bensberger SchloBstraBe ist
also trotz der kommunalen Neugliederung ein bedeutender Einzelhandelsstandort im
Stadtgebiet Bergisch Gladbachs.
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Gleichwohl ist das Nebenzentrum hinsichtlich seiner Ausstattung und auch hinsichtlich wei-
terer Kriterien®® der Stadtmitte (als ortlichem Hauptzentrum) untergeordnet. In der
Ubergeordneten Zielstellung (,Ziel-Trias”, vgl. Kap. 3.4) wird daher u. a. zum Ausdruck ge-
bracht, dass die Stadtmitte als gréBtes Zentrum fortentwickelt werden sollte. Fir das
Bensberger Zentrum resultiert hieraus allerdings kein stadtentwicklungspolitischer ,Still-
stand” - im Gegenteil: es soll ebenfalls deutlich gestarkt und mit einem eigenen Profil
weiterentwickelt werden. Um allerdings keine innerértliche Konkurrenz zwischen den Zent-
ren zu betonen, sollte sich jedes Zentrum /im Rahmen seiner vorhandenen Stirken
fortentwickeln. Hierdurch wird erreicht, dass sowohl die Stadtmitte als auch das Neben-
zentrum Bensberg (weiterhin) eine Versorgung groB3er Teile des Stadtgebiets libernehmen
als auch eine Ausstrahlung in die Region bewirken kénnen.

An dieser Stelle werden nunmehr die Schutz- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum

Bensberg definiert.

Tabelle 49: Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum
Bensberg

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Ausbau und optimale Einbindung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmark-
te (ndhere Ausfihrungen: s. u.)

= Sicherung der Vielzahl an Fachgesché&ften und der vorhandenen Branchenvielfalt

= Gezielter, aber zugleich zugunsten der Stadtmitte begrenzter Ausbau der Angebots- und
Branchenvielfalt

= Starkere Profilierung der vorhandenen Ausstattungspotenziale und Strukturmerkmale, mit
denen sich das Zentrum bereits heute von anderen Zentren und Standorten — auch in der
Region — abhebt

Quelle: eigene Darstellung

Die Umsetzung dieser Ziele sollte durch folgende Empfehlungen gewéhrleistet werden:

= Sicherung eines Lebensmittel-Vollsortimenters (z. B. Supermarkt oder Verbraucher-
markt) in der SchloBstraB3e,®’

* optimale Anbindung des geplanten Lebensmitteldiscounters (vgl. Abbildung unten),

= ggf. zusétzliche Ansiedlung eines dritten Lebensmittelmarktes als Kundenmagnet an
der SchloBstraf3e (vgl. Abbildung unten),

¢ etwa stadtebauliche Dichte, Gestaltungsmerkmale, Kundenlaufe etc.

¢ Sofern der derzeit noch in Betrieb befindliche Supermarkt im Loewencenter bedingt durch die Nachnut-
zung der Immobilie den Verkauf einstellt, sollte ein neuer Supermarkt den bisherigen in seiner Funktion
ersetzen. Eine Ansiedlung entlang der SchloBstrale ist dabei zur Stérkung der Polstruktur zu empfehlen.
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* Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Anbieter mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Nebenzentrum, die etwa durch neue
Ansiedlungen auBerhalb des Nebenzentrums resultieren kénnten.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht ergénzend zu den Schutz- und Entwicklungszie-
len, inwieweit die landesplanerischen Voraussetzungen im zentralen Versorgungsbereich
erfullt werden und welche funktionalen Aufgabenzuweisungen fiir das Nebenzentrum vor-
genommen werden.

Tabelle 50: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

ZVB Nebenzentrum Bensberg

Lage gem. LEPro NRW

. v liegt vor
in ASB*

Angemessene OPNV- .
. v liegt vor
Anbindung gem. LEPro i
(vgl. Analyse in Kap. 2.5.3)

NRW
Kiinftige Versorgungs- Versorgung des gesamten Stadtteils (einschlieBlich teils tberortlicher
funktion Funktion) vor allem im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, ergéanzt um
Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs.

Funktional zugeordnete Wohnplatze Bensberg, Liickerath, rd. 28.500 EW
Stadtteile gem. LEPro Bockenberg, Kaule, Moitzfeld, Her-
NRW kenrath, Frankenforst (zur Halfte),

Asselborn und Béarbroich

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan, vgl. Bezirksregierung
K&ln 2008 b)

Die Auswahl funktional zugeordneter Stadtteile begriindet sich primar aus der siedlungs-
raumlichen und verkehrlichen Lage: Die in der Tabelle genannten Wohnplatze grenzen
entweder siedlungsraumlich eng an das Nebenzentrum an oder sind liber die Hauptver-
kehrsstraBen gut bis sehr gut an das Nebenzentrum angebunden. Daher wird eine enge
Einkaufsverflechtung dieser Siedlungsgebiete mit dem Nebenzentrum angenommen. Un-
abhangig von dieser siedlungsraumlichen und verkehrlichen Argumentation bestehen in der
Praxis mehrschichtige Einkaufsorientierungen, d. h. die Bewohner eines Siedlungsbereichs
versorgen sich sowohl in Bensberg als auch (abwechselnd oder ergénzend) in anderen
Zentren, wie z. B. der Stadtmitte. Der Wohnplatz Frankenforst wird unabhéangig von seiner
statistischen Bezirkszugehorigkeit sowohl zur Hélfte seiner Einwohner dem Nebenzentrum
Bensberg, zur anderen Halfte dem Nebenzentrum Refrath (s. u.) im Sinne des LEPro funkti-
onal zugeordnet.

Der Uberortliche Einzugsbereich kann aufgrund der gesetzlichen Vorgaben des LEPro NRW
nicht fir die Ermittlung ,funktional zugeordneter Stadtteile” herangezogen werden.
Gleichwohl ist unstrittig, dass das Zentrum Bensberg einen deutlichen Uberortlichen Ein-
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zugsbereich aufweist, insbesondere die Gemeinden Overath und Résrath (vgl. Kap. 2.5.3).
Diese Uberdrtliche Versorgungsteilfunktion soll — unabhangig von der Zuordnung nach
LEPro — auch weiterhin durch das Nebenzentrum abgedeckt werden.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fur das Nebenzentrum. Sie umfasst den gesamten dicht genutzten Bereich der SchloBstra-
Be und somit alle wesentlichen Magnetbetriebe des Einzelhandels sowie samtliche kleine
Fachgeschafte, die untereinander im funktionalen Zusammenhang stehen.

Abbildung 69: Radumliche Festlegung des Nebenzentrums Bensberg als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)
= Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

- Einzelhandel

Zentrenergénzende Funktion
(Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl. Glossar)

Leerstand

@

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Grenzen ergeben sich (wie bereits dargestellt) z. B. aus stadtebaulichen Barrieren, starken
Hohenversédtzen oder durch Bereiche, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktio-
nen ausgestattet sind:

* Im Siden ist die SteinstralBe eine stddtebauliche Barriere. Zugleich fallt das Gelénde
sudlich der Steinstral3e stark ab, und relevante Zentrenfunktionen finden sich dort
nicht. Der Busbahnhof und die StraBenbahn-Endhaltestelle liegen zwar dort stdlich
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der SteinstraBe; aufgrund der starken Trennwirkung der SteinstraBe zdhlen diese
Verkehrsanlagen — anders als der S-Bahnhof bzw. ZOB in der Stadtmitte — hier nicht
zum zentralen Versorgungsbereich.

Ostlich wird die Begrenzung des Zentrums im Wesentlichen aus der StraBe Am
Stockbrunnen gebildet; eine Ausnahme ist der Standort des aktuell geplanten Le-
bensmitteldiscounters, der unmittelbar gegeniber der SchloBstraBe eine neue
funktionale Strukturergédnzung darstellt.®?

Die raumliche Festlegung im Norden umschlieBt mit dem Museum fir Bergbau,
Handwerk und Gewerbe, dem Rathaus und mehreren Gastronomiebetrieben einen
Bereich, der insgesamt zwar wenig durch Einzelhandel gepragt ist, der aber in der
Summe wesentliche Zentrenfunktionen mit Strukturwirkung fir das Zentrum beinhal-
tet. Das SchloB und dessen unmittelbare Umgebung kdnnen aufgrund des dort
extremen Hohenunterschieds gegeniiber der SchloBstraBBe nicht als zentraler Ver-
sorgungsbereich gefasst werden, wenngleich auch das SchloB eine bedeutende
Funktion fur die Gesamtstadt und dariiber hinaus darstellt.

Im Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch die StraBe Im Bungert um-
grenzt, so dass der Standort der Post (als wesentliche Zentrenfunktion) ebenso im
zentralen Versorgungsbereich enthalten ist wie samtliche Einzelhandelsbetriebe ent-
lang der SchloBstraBe/Gladbacher Stral3e bis zur Einmiindung Im Bungert.

Fortentwicklung des Kundenlaufs

Der nahezu ausschlieBlich lineare Kundenlauf kann aufgrund der Hanglage des Zentrums

durch weitere Einzelhandelvorhaben kaum grundsatzlich verandert werden. Daher ist auch

langfristig von einer linearen Form des Hauptgeschaftsbereichs auszugehen. Fir Bensberg

ist es daher von Bedeutung, diesen Kundenlauf durch starke, d. h. in der Regel vor allem

groBere und haufig frequentierte Kundenziele attraktiv zu halten. Die folgende Grafik ver-

deutlicht ein mégliches Optimum: drei gréBere Pole sichern sowohl im westlichen wie auch

im ostlichen Teilbereich der SchloBstraBe die fur samtliche weitere Einzelhandelsbetriebe

erforderliche Passantenfrequenzen. Diese Pole werden konkret durch das SchloB-Center,

das Loewen-Center sowie durch den derzeit geplanten Lebensmitteldiscounter gebildet.

62

N&here Empfehlungen zur Einbindung dieses Standortes in den zentralen Versorgungsbereich: vgl. unten.
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Abbildung 70: GroBere Einzelhandelsbetriebe zur Ausbildung einer Polstruktur

Bestand bis Anfang 2009

Ubergangsphase

‘ Zielperspektive
Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage ALK

Aus dieser Empfehlung begriindet sich die hohe Bedeutung, die addquaten dauerhaften
Nutzungen der Standorte SchloB-Center und Loewen-Center beizumessen ist — unabhéngig
davon ob diese in der gleichen Immobilie oder in einer umgebauten Immobilie Platz finden.

Des Weiteren wird deutlich, dass Lebensmittelmarkte (z. B. ein Lebensmitteldiscounter)
selbst in einem groBeren Nebenzentrum wie Bensberg von Struktur starkender Bedeutung
sind. Um das Potenzial des Discounters und dessen Kundenaufkommen fir den &stlichen
Bereich der SchloBstraBe optimal zu nutzen, wird schlieBlich eine direkte fuBlaufige Anbin-
dung des Discounterstandorts an die SchloBstraBe empfohlen, etwa in Form einer direkten
Querungsmoglichkeit der StraBe Am Stockbrunnen fur FuBgénger.
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Prifstandorte zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Nebenzentrum Bensberg

Aufgrund seiner dichten Bebauung und aufgrund der extremen Hanglage ist das Neben-
zentrum prinzipiell nicht ohne komplexere Bedingungen raumlich weiterzuentwickeln. In
einer Uberschlagigen Betrachtung werden allerdings Umnutzungs- und Nachverdichtungs-
potenziale sichtbar, deren Rahmenbedingungen und Nutzungsmoglichkeiten naher geprift
werden konnten (in der folgenden kartographischen Darstellung des Zentrums als Prif-
standorte®® markiert).

Abbildung 71: Prifstandorte zur vertiefenden Untersuchung der raumlich-funktionalen Ent-
wicklung des Nebenzentrums Bensberg

—— Hauptgeschaftszentrum (HGZ)

funktionaler Erganzungsbereich
zum HGZ

= Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) ==

- Einzelhandel

Zentrenergédnzende Funktion
(Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl. Glossar)

. : Leerstand

a4

.
" & Prifstandort
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

¢ Zum Begriff der Priifstandorte vgl. Glossar und Kap. 4.1.1
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Folgende Prioritaten ergeben sich hierbei:

= Wesentlich fir die Fortentwicklung des Nebenzentrums ist zunéchst die addquate
Nachnutzung des Loewen-Center, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts
vorbereitet wird.

= Als Entwicklungsstandort mit zweiter Prioritat ist das Schlo3-Center zu nennen, so-
bald dort Verkaufsflichen im Rahmen der geplanten Verlagerung des
Lebensmitteldiscounters frei werden und sofern dort ein Leerstand entstiinde.
Grundsatzlich hat der Standort SchloB3-Center hohe Potenziale, da im Nebenzentrum
Bensberg nur dort (und im Loewen-Center) groBBere Verkaufsflachen zur Verfligung
stehen, weil die Immobilie grundsatzlich fir Pkw gut erreichbar ist und Uber ein
Parkhaus verfugt.

= Alle weiteren Prifstandorte stehen ggf. nicht kurzfristig, sondern erst mittel- oder
langfristig zur Verfiigung. Dennoch wird erkennbar, dass durch Nutzungsverlagerun-
gen und/oder bauliche Verdichtungen prinzipiell einige Handlungsoptionen
bestehen und somit klinftig Ergédnzungen des Einzelhandelsangebotes auch jenseits
der beiden GroBimmobilien Loewen-Center und SchloB-Center stadtebaulich még-
lich erscheinen.®*

Profilierung der Angebotsstruktur im Nebenzentrum

Wie oben beschrieben erscheint es unzweckmaBig, fir die Fortentwicklung des Nebenzent-
rums Bensberg die Stadtmitte als VergleichsmaBstab heranzuziehen. Vielmehr ist es fir
Bensberg wie auch fir die Stadtmitte von groBerem Gesamtvorteil, dass sich jedes Zentrum
gemalB seiner Potenziale fortentwickelt.

Fur das Nebenzentrum Bensberg konnte dies beinhalten:
* Vermarktung bzw. Ausbau der vorhandenen Sortiments- und Qualitatsschwerpunkte:

Mehrere Anbieter haben sich auf Einrichtungs- und Wohndesign spezialisiert (vgl.
Kap. 2.5.3). Zur Profilierung des Einkaufsstandorts kénnten diese Anbieter sich und
das Nebenzentrum in Form einer Themenroute vermarkten.

Erganzend kann naher geprift werden, inwieweit auch Neuansiedlungen in diesem
gehobenen und spezialisierten Warenbereich Einrichtungs- und Wohndesign reali-
sierbar sind. Auch die vorhandenen sonstigen hochwertigen Angebote (z.B.
Uhren/Schmuck, Juweliere sowie medizinische/orthopadische Artikel/Optik) konnten
eingebunden werden, um das Nebenzentrum nicht zuletzt stérker auf eine kaufkraf-
tige Kundschaft aus Bergisch Gladbach und der Region auszurichten.

¢ Durch Nachverdichtungen entlang der SteinstraBe wird zugleich die Option eréffnet, die derzeit teils sub-
optimale Gestaltungsqualitat der riickwéartigen Gebaudeteile auch zugunsten einer besseren Imagewirkung
fur das Zentrum auszubauen.
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Vermarktung der Beratungsqualitat:

Das Bensberger Zentrum ist durch einen héheren Fachgeschaftsanteil gepragt als
die Stadtmitte. Im Zusammenhang mit der Vermarktung als Qualitatsstandort konnte
auch auf die mit dem Facheinzelhandel in der Regel verbundene héhere Beratungs-
und Servicequalitat hingewiesen werden.

Betonung des Erlebniseinkaufs und des Standortimages:

Grundsatzlich bestehen gute Profilierungsmaoglichkeiten durch das Potenzial fir den
.besonderen” Einkauf, d. h. qualitdts- und beratungsoritientiert, hochwertig, und in
Verbindung mit den sonstigen Highlights erlebnisorientiert. Auch wenn die 6rtliche
Spitzengastronomie ggf. nicht jeden Einzelhandelskunden als Zielgruppe sieht, so
kann doch umgekehrt das Zentrum Bensberg vom vorhandenen Image der Spitzen-
angebote wie auch von den (potenziellen) erlebnisorientierten Verknipfungen
zwischen Einkauf und sonstigen , Funktionen” (Gastronomie, Schloss, ggf. auch Well-
ness) in Bensberg profitieren.

Sonstige Entwicklungsempfehlungen

In den empirischen Befragungen ist deutlich geworden, dass aus Kundensicht teilweise Un-

zufriedenheit mit der Angebotsvielfalt besteht. Angesichts der Tatsache, dass das Zentrum

weit Uber 100 Einzelhandelsbetriebe aufweist, ist zunachst rechnerisch und mit Blick auf die

Ausstattung nach Branchen kein Anhaltspunkt fiir die Unzufriedenheit zu erkennen. Um die

Zufriedenheit der Kunden dennoch als ernst zu nehmendes Ziel in den Blickpunkt zu ri-

cken, sind zwei wesentliche Empfehlungen zu nennen:

Abfrage von Erwartungen an den Standort und Bewertungen des Standorts auch bei
Kunden, die Uber die bisherige Befragung nicht erreicht werden konnten (ggf. auch
Uberortlich).

Nahere Prifung der Angebotsstruktur hinsichtlich Betriebstypenvielfalt, spezifischen
Angeboten flr einzelne Zielgruppen, BetriebsgroBen und weiterer Merkmale mit
dem Ziel, sortiments- und zielgruppenspezifische Angebotsliicken zu erkennen.

Starkere Vermarktung des Zentrums und Imagebildung fir das Zentrum mit dem
Ziel, die bereits vorhandenen Qualitdten und Angebote besser und breiter bekannt
zu machen.
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Abbildung 72: Relevante Besucherziele jenseits des Hauptgeschéftsbereichs
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Zur Starkung des Nebenzentrums ist des Weiteren das besondere Potenzial der Nutzungen
oberhalb der SchloBstralBe zu nennen: das Schloss, die Gastronomieangebote, das Rathaus
sowie das Bergbaumuseum generieren jeweils fir sich eigenstédndige Besucheraufkommen.
Durch den Hohenversatz gegeniiber der SchloBstral3e wird eine unmittelbare Anbindung
zwischen diesen Besucherzielen und dem Einzelhandelsangebot jedoch erschwert: teilweise
sind die Besucher auf versteckte Treppenlaufe angewiesen, es bestehen nur teilweise direk-
te Blickbeziehungen. Daher kénnen u. a. folgende Empfehlungen in Erwagung gezogen
werden:

* Ausbau und Optimierung der Treppen und Wege zwischen den hoher gelegenen
Zielen und der SchloBstraBe, z. B. durch direkte Blickbeziehungen, anspruchsvolle
Gestaltung, Einsatz von vorhandenen und neuen Aussichtspunkten zur Optimierung
der Orientierung und des Erlebnisses.

* Installation eines wechselseitigen Wegweisersystems zwischen den hoch gelegenen
Nutzungen und der SchloBstraBe.

= Optimierte Vermarktung des Zentrums mit Bezugnahme auf das jeweils spezifische
Besucherpotenzial der genannten Ziele Schlof3, Gastronomie, Rathaus und Museum.

* Nicht zuletzt kénnte durch eine erweiterte Nutzung der Terrassen auf dem Léwen-
Center (ggf. in Verbindung mit einer Aufstockung) die einmalige Fernsicht auf Kdln
und die Kdlner Bucht deutlich intensiver als bisher fiir die Attraktivitdt und Profilie-
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rung des Zentrums und zum Ausbau des Erlebniseinkaufs genutzt werden. Je nach
Ausgestaltung im Detail besteht zudem die Chance, dass das Terrassenareal als Ver-
knipfungselement zwischen dem Einzelhandel in der SchloBstraBe und den
Funktionen oberhalb der SchloBstraBe eingesetzt werden kann.

Nicht zuletzt sind die Gebaude selbst ein wesentliches Ausstattungsmerkmal — zwar weist
Bensberg keinen historischen Ortskern auf, gleichwohl stellen aber das SchloB3, die Gebau-
de der architektonischen Moderne (Rathaus, Terrassenhduser) sowie die historischen
Gebadude des Museums fir Bergbau insgesamt einen abwechselungsreichen und architek-
tur- und ortsgeschichtlich interessanten Bestand dar. Hier ist ein Ansatzpunkt fir
thematische Fihrungen und Rundkurse erkennbar, der auch der Imagebildung fur das Ne-
benzentrum lber Bensberg hinaus dienen kann.

Abbildung 73: Stadtgeschichtlich und architektonisch relevante Geb&ude in Bensberg

Quelle: Stadt + Handel; links und Mitte: SchloB und Nebengebaude; rechts: Rathaus

4.1.5 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Refrath

Das drittgréBte Zentrum in Bergisch Gladbach ist - gemessen an der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe - relativ groB3. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt dabei im kurzfristigen
Bedarfsbereich, speziell bei Nahrungs- und Genussmitteln. Trotz der anspruchsvollen stad-
tebaulichen Gestaltung des Zentrums - teils sogar als FuBgangerzone — und trotz der sehr
guten Zufriedenheit der Kunden mit der Einkaufsatmosphére ist die gesamtstadtische wie
auch Uberortliche Bedeutung dieses Zentrums geringer als die der Stadtmitte oder des
Nebenzentrums Bensberg.

Aufgrund des Einzelhandelsbesatzes, der stadtebaulichen Struktur- und Gestaltungsmerk-
male sowie aufgrund seiner Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtbezirk Refrath
sollte das Zentrum Refrath kinftig als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszu-
ordnung Nebenzentrum gesichert und fortentwickelt werden. Im Schwerpunkt steht hierbei
die Nahversorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtbezirk, ergdnzt um alle weiteren Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (vgl. folgende Tabelle).
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Tabelle 51: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

ZVB Nebenzentrum Refrath

Lage gem. LEPro NRW

. v liegt vor
in ASB*

Angemessene OPNV- 7
Anbindung gem. LEPro 'ef%t vor
(vgl. Analyse in Kap. 2.5.4)

NRW

Kinftige Versorgungs- Versorgung des gesamten Stadtteils mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
funktion reichs, ergénzt um Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs
Funktional zugeordnete Wohnplatze Refrath, Alt-Refrath, rd. 20.300 EW

Stadtteile gem. LEPro Kippekausen, Frankenforst (zur

NRW Halfte) und Lustheide

Quelle: eigene Darstellung; *Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan, vgl. Bezirksregierung
K&ln 2008 b)

Folgende Ziele werden fur die weitere Entwicklung des Nebenzentrums empfohlen:

Tabelle 52: Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum
Refrath

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und dauerhafte Starkung der als Frequenzbringer und als Pol bildende Strukturen
unerlasslichen Lebensmittelmérkte (ndhere Ausfihrungen: s. u.)

= Sicherung der Vielzahl der Fachgeschafte und der vorhandenen Branchenvielfalt

= Abbau der punktuell erkennbaren stadtebaulich-funktionalen Defizite
Quelle: eigene Darstellung

Diese Erhaltungs- und Entwicklungsziele kénnen durch folgende konkrete Empfehlungen
umgesetzt werden:

» Wesentlich ist primar die Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue An-
siedlungen auBerhalb des Nebenzentrums resultieren kdnnten und die sich zulasten
der Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auswirken kénnten.

= Aktive Unterstlitzung der vorhandenen Lebensmittelmérkte zur dauerhaften Siche-
rung attraktiver Standort-Rahmenbedingungen (z. B. Stellplatz-Situation der
Betriebe, ErschlieBung, Gestaltung des Umfelds, Minimierung von Nutzungskonflik-
ten — sofern vorhanden).
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Ggf. Ausbau des Lebensmittel-Supermarktes auf ein Mal3, das dem Potenzial des
Standortes angemessen ist (vgl. hierzu Ansiedlungsleitsatz Il, Kap. 4.6) — primér auf-

grund seiner Bedeutung als Pol bildendes Strukturelement am Standort selbst.®®

Aktiver Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GréBenordnungen, die keine
negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder das Nebenzentrum Bens-
berg und dessen spezifischen Entwicklungszielstellungen nach sich ziehen und die
bezogen auf den Stadtbezirk Refrath angemessen dimensioniert sind.

Optimierung des Blockinnenbereichs nordlich der Bertram-Blank-StraBe sowie der
Bebauung an der DolmanstraBe (ebenfalls nérdlich der Bertram-Blank-Stral3e) im
Rahmen eines Konzeptes, das neben der baulichen Gestaltung u. a. auch eine még-
liche Nachverdichtung, alternative Nutzungsarten sowie die Anbindung bzw.

Weiterentwicklung des Kunden-Hauptlaufs beinhaltet.®

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung beinhaltet die stddtebaulich begriindete rdumliche Festlegungs-

empfehlung fir das Nebenzentrum. Im Einzelnen begriindet sich diese Festlegung

folgendermalBen:

Im Westen begrenzt die DolmanstraBBe das Zentrum, da sie eine Uberdrtliche Haupt-
verkehrsstraBBe mit entsprechender Verkehrsbelastung ist und
Querungsmoglichkeiten fir FuBganger hierdurch erschwert werden. Zudem ist die
Nutzungsvielfalt westlich der StraBBe deutlich geringer.

Im Siden sollten die Einzelhandelsbetriebe entlang der StraBe Siebenmorgen ein-
bezogen werden. Ansonsten ist der Bereich sudlich der StraBe bereits im
Schwerpunkt durch Wohnnutzung gepragt.

Im Osten werden alle Einzelhandelsbetriebe 6stlich der StraBe Siebenmorgen als
zentraler Versorgungsbereich erfasst (einschlieBlich der zugehdrigen riickwartigen
Grundsticksbereiche).

Den nérdlichen Schlusspunkt stellt die Einmindung Siebenmorgen/Dolmanstral3e
dar. Die sich weiter nordwestlich erstreckenden Flachen, die als Stellplatz und fir
den Wochenmarkt genutzt werden, sollten aufgrund der erwahnten stadtebaulichen
Barrierewirkung der DolmanstraBe nicht mehr einbezogen werden.

¢ Alternativ auch Standortverlagerung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, wenn die Polbildung
durch eine Nutzungsalternative gesichert und durch die Verlagerung eine staddtebaulich abgestimmte neue
Polstruktur mit Verknipfung zum Haupt-Kundenlauf gewéahrleistet werden kann.

¢ In der Ubernéchsten Abbildung ist der genannte Blockinnenbereich daher als Prifstandort gekennzeichnet;
zum Begriff und Inhalt der Priifstandorte vgl. Glossar sowie Kap. 4.1.1
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Abbildung 74: R&umliche Festlegung des Nebenzentrums Refrath als zentraler Versorgungsbe-
reich (Zielkonzept)

sgensuewiod

wlahe BN S \ ——=11 m— 7entraler Versorgungsbereich (ZVB
. : « W . - LA : gung (ZVB)
i = b} = [ Einzelhandel

- Zentrenergénzende Funktion
: (Dienstleistung, Verwaltung etc., vgl. Glossar)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK

Abbildung 75: Prifstandort zur vertiefenden Untersuchung der rdumlich-funktionalen Entwick-
lung des Nebenzentrums Refrath
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Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK
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4.1.6 Vier Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche

In der Bestandsanalyse werden vier stadtebaulich-funktionale Zentren vorgestellt, die we-
sentliche Versorgungsfunktionen fir ihr Umfeld Ubernehmen und die hinsichtlich
stadtebaulicher Dichte und Nutzungsvielfalt grundsatzlich den Kriterien von zentralen Ver-
sorgungsbereichen entsprechen. Diese vier Zentren sollen kinftig in der Funktion als
Nahversorgungszentrum und als sog. zentraler Versorgungsbereich gesichert und - gemes-
sen an dieser Funktion — gestarkt werden.®’

Tabelle 53: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW

NVzZ NVzZ NVzZ

Schildgen Paffrath Herkenrath
Lage S?em‘ LEPro v liegt vor v liegt vor v liegt vor v liegt vor
NRW in ASB*
Angemessene
OPNV-Anbindung v liegt vor v liegt vor v liegt vor v liegt vor
gem. LEPro NRW
Kinftige Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion,
Versorgungsfunktion erganzt um einige Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs

im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.6)
Funktional zugeord- Wohnplatze Wohnplatze Wohnplatz Hand Wohnplatze
nete Stadtteile gem. | Schildgen und NuBbaum und Herkenrath,
LEPro NRW Katterbach Paffrath Asselborn und
Béarbroich

Einwohner in den rd. 11.000 EW rd. 8.300 EW rd. 8.500 EW rd. 6.000 EW
funktional zugeord-
neten Stadtteilen

Quelle: eigene Darstellung; * Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan), vgl. Bezirksregierung
Kéln 2008 b

Fur alle zentralen Versorgungsbereiche gilt der Hinweis, dass mit der Festlegung als zentra-
ler Versorgungsbereich kein Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf®
Daher wird fachgutachterlich empfohlen, gerade im Sortimentsbereich des gréBten nahver-

¢ In der Analyse wird bereits erldutert, dass neben diesen vier Nahversorgungszentren auch weitere Einzel-
handelsagglomerationen bestehen (einerseits in integrierter Lage, andererseits auch in nicht integrierten
Lagen). Diese Standorte erfiilllen aber weder die Kriterien, die an zentrale Versorgungsbereiche zu stellen
sind, noch kommt aufgrund der gesamtstadtischen Entwicklungsziele und -spielrdume eine perspektivische
Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich in Betracht.

¢ Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestlitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i.d.R. Voraussetzung fir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Munster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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sorgungsrelevanten Sortiments auf einen Betriebstypenmix oder auf eine Anbietervielfalt
hinzuwirken, um die zentralen Versorgungsbereiche vielfaltig und aus Kundensicht ange-
messen auszubauen sowie somit den stadtebaurechtlichen Anforderungen Geniige zu tun.

Fur die kunftig vier Nahversorgungszentren werden nachfolgend die Sicherungs- und Ent-
wicklungsziele, auf die sich kiinftige Bauleitplane beziehen kénnen, zusammengefasst.
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Tabelle 54: Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fiir die Nahversorgungszentren

Primare
Sicherungs- und
Entwicklungs-

NVz
Schildgen

NVZ
Paffrath

NVZ
Hand

1. Sicherung der Versorgungsfunktion, z. B. durch:

NVZ
Herkenrath

= Schutz vor Funktionsverlusten, die durch Vorhaben auBBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs resultieren kénnten

ziele 2. Starkung der Versorgungsfunktion, z. B. durch:
= ggf. nachfra- = Ausbau des = nachfragege- = ggf. begrenzter
gegerechter Betriebsty- rechter Ausbau Ausbau des
Ausbau des penmixes bei des vorhande- Supermarktes*
vorhandenen Lebensmittel- nen Lebens- ggf. Ausbau
Lebensmittel- markten durch mittelmarktes des Betriebsty-
Supermarktes Ansiedlung innerhalb des penmixes bei
innerhalb des eines Lebens- Zentrums* Lebensmittel-
ZVB* mitteldiscount und/oder markten durch
Ausbau des ers* (optimal: erganzende Ansiedlung ei-
Zentrums pri- als Standort- Ansiedlung nes
mar /nnerhalb verlagerung eines Lebens- Lebensmittel-
im stidlichen von Standor- mittelmarktes* discounters
Bereich entlang ten jenseits (Supermarkt/ innerhalb des
der A.-Dom- des Zentrums) Discoutner) ZVB*
Str.
Weitere Angebotsergdnzung im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.6)
Ansiedlungs-
optionen
Sonstige Ausbau der = Flachenmobili- Ggf. Flachen- Starkere Bun-
Aspekte fuBlaufigen sierung, ggf. mobilisierung delung der in
Verbindung stadtebauliche innerhalb des Herkenrath
zwischen Nord- Umstrukturie- ZVB zur Schaf- vorhandenen
und Sudbereich rung innerhalb fung neuer Einzelhan-
des ZVB des ZVB zur Ansiedlungs- delsbetriebe
Kompensation Schaffung flachen innerhalb des
lep Viade s neuer Ansied- ZVB
belastung etwa lungsflachen
durch verbes- = Behebung der
serte Ladenleer-
Querungshilfen stande im
sudlichen
Gebaude-
komplex, ggf.
auch Umbau/
Neubau
Quelle: eigene Darstellung; ZVB: zentraler Versorgungsbereich, NVZ: Nahversorgungszentrum;

*im Rahmen von Ansiedlungsleitsatz |l

Die rdumlichen Festlegungsempfehlungen der Nahversorgungszentren basieren auf der
stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und berlcksichtigen alle in Kap. 4.1.1 ge-
nannten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.
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Abbildung 76: R&umliche Festlegung der vier Nahversorgungszentren als zentrale Versor-
gungsbereiche (Zielkonzept)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; Kartengrundlage: ALK
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hand

Die raumliche Festlegung umfasst die im Analysekapitel beschriebenen acht Einzelhandels-
betriebe sowie 12 weitere o&ffentliche und private Einrichtungen mit Zentrenfunktion
entlang der Dellbriicker StraBBe (zwischen dem Wohn- und Geschéaftshaus in Héhe der Ein-
mindung EschenbroichstraBe und den nérdlich der Einmiindung MihlenstraBe gelegenen
Wohn- und Geschaftsgebiuden). Die Abgrenzung berlicksichtigt dabei diejenigen Gebau-
de und Grundstiicksteile, die mit den genannten Betrieben und Einrichtungen belegt sind.
Ein Teil der genannten Einrichtungen (u.a. die zentrale Kirche des Stadtteils einschlieBlich
der kirchengemeindlichen Einrichtungen 6stlich der Einmindung An der Kittelburg) liegt
auf der siddstlichen Seite der Dellbriicker StraBBe; daher erstreckt sich die Festlegungsemp-
fehlung nicht nur auf die mit Einzelhandel besetzte nérdliche Stral3enseite.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Paffrath

Als zentraler Versorgungsbereich sollten der Kern des stadtebaulich-funktionalen Zentrums
im Kreuzungsbereich Kempener StraBBe/Dellbriicker StraBe sowie weitere Bereiche mit
dichtem Funktionsbesatz definiert werden: der stadthistorisch begriindet eng bebaute und
gemischt genutzte Bereich der NuBbaumer StraBe zwischen Kempener StraBe und Hof-
fenstraBe, das Wohngebaude mit Dienstleistungseinrichtungen und klar funktional auch auf
die NuBbaumer StraBe ausgerichteten Sammelstellplatz an der HéffenstraBBe, sowie der
stadtebaulich verdichtete und ebenfalls gemischt genutzte Funktionsbestand stdlich der
Kempener StraBBe zwischen den gastronomischen Einrichtungen im Westen (in Héhe Ein-
mindung Borngasse) und dem offentlichen Sammelstellplatz mit den unmittelbar
angrenzenden und gegenlber liegenden Einzelhandelsbetrieben (Mébel Lenz) im Osten
(vgl. obige Karte). Bei Einzelhandelsbetrieben jenseits der zeichnerisch verdeutlichten Ab-
grenzung ist kein fuBlaufiger wie funktionaler unmittelbarer Bezug zum Zentrumsbereich
erkennbar.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Herkenrath

Das Nahversorgungszentrum Herkenrath erstreckt sich entlang ,StraBen” und der Stral3e
»Ball”. Im Kreuzungsbereich dieser beiden StraBen ist die gréBte bauliche wie funktionale
Dichte und Nutzungsvielfalt gegeben. Im Siiden sind der Lebensmittelsupermarkt (auf der
westlichen StraBenseite) sowie eine kirchengemeindliche Einrichtung (auf der &stlichen
StraBenseite) inbegriffen. Weiter sudlich liegende Nutzungen weisen keinen baulich-
funktionalen Bezug zum Kern dieses zentralen Versorgungsbereichs im genannten Kreu-
zungsbereich (mehr) auf und muissen auch unter ergdnzender Bewertung des nicht
erkennbaren fuBBlaufigen und gestalterischen Zusammenhangs als singulare Lagen bewertet
werden.

Im Nordosten bricht jenseits des Kreuzungsbereichs StraBen/Ball mitsamt der unmittelbar
zugeordneten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe die Nutzungsvielfalt ab: es domi-
nieren weiter nordlich lediglich Wohnnutzungen, so dass der zentrale Versorgungsbereich
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hier aus einer erkennbaren Zasur begriindet wird. Entlang der StraBBe Ball ist dort von ei-
nem zentralen Versorgungsbereich auszugehen, wo einerseits in der tberwiegenden Anzahl
der Gebaude kundenorientierte Funktionen angesiedelt sind und andererseits ein unmittel-
barer fuBlaufiger Zusammenhang zum Kreuzungsbereich StraBen/Ball noch gegeben ist:
dies ist bis einschlieBlich des Kindergartens erkennbar. Darliber hinaus in Richtung Westen
angesiedelte Einzelhandelsbetriebe stellen wiederum Einzellagen dar, die keinen fuBlaufi-
gen wie auch baulich-gestalterischen sowie funktionalen Bezug zum Kern des zentralen
Versorgungsbereichs aufweisen.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Schildgen

Entlang der Altenberger-Dom-StraBBe besteht ein dichtes und vielfaltiges Einzelhandelsan-
gebot zwischen der Kempener StraBe im Siden und der Leverkusener StraBBe im Norden.
Dieses wird, einschlieBlich der unmittelbaren Kreuzungsbereiche mit den genannten Stra-
Ben, als zentraler Versorgungsbereich gefasst (einschlieBBlich der zugehérigen riickwartigen
Grundsticksbereiche und sémtlicher zentrenerganzenden Funktionen). Zudem werden auch
die Standorte der im Analyseteil (vgl. Kap. 2.5.5) als strukturpragend bewerteten Lebens-
mittelméarkte entlang der Leverkusener StraBBe als zentraler Versorgungsbereich definiert,
ebenso das Wohn- und Geschéftsgebaude ostlich des Zehntwegs, das als Gebdude mit-
samt seinem Ooffentlich nutzbaren Parkplatz klar auf die Leverkusener StraBe und die
Ubrigen Einzelhandelsnutzungen ausgerichtet ist.

Rein durch Wohnnutzung gepragte Bereiche (etwa sudlich der Leverkusener StraBe zwi-
schen dem Lebensmitteldiscounter und der Altenberger-Dom-StraBBe, vgl. Abbildung)
konnen nicht als zentraler Versorgungsbereich beschrieben werden. In Richtung Westen
begrenzt der Zehntweg als stadtebauliche Zasur den zentralen Versorgungsbereich; hier
begriindet erganzend auch die in der Abstimmung formulierte stadtebauliche Zielvorstel-
lung die Zentrenbegrenzung, um die Fortentwicklung des Zentrums nicht an seinen
westlichen Randbereichen, sondern im Schwerpunkt in dessen Kernbereich entlang der Al-
tenberger-Dom-StraBBe zu fordern.

Im Stiden umfasst der zentrale Versorgungsbereich samtliche Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe im Kreuzungsbereich Kempener StraBe/Altenberger-Dom-StraBe (bis auf
Hohe Einmindung Odenthaler Markweg), da hier (noch) ein unmittelbarer funktionaler Zu-
sammenhang mit dem Kern des Zentrums in der Altenberger-Dom-Stra3e besteht.

Prifstandorte zur ndheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Auch in den kleineren Zentren werden mittels einer Uberschlagigen Analyse Flachen er-
kennbar, die sich ggf. zu einer Umnutzung zum Zwecke der Fortentwicklung des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereichs eignen. Die Ermittlung von Prifstandorten® ist hierbei als

¢ Die in diesem Konzept aufgezeigten Prifstandorte kénnen sowohl innerhalb wie auch auB3erhalb der Zent-
renabgrenzungen liegen. Zudem ist anzumerken, dass sémtliche Prifstandorte innerhalb dieses Konzeptes
primar (zunachst) vor dem Hintergrund der Zentrenentwicklung gesehen werden; dessen ungeachtet sollten
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nicht abschlieBend, sondern vielmehr exemplarisch zu verstehen; weitere Prifstandorte ne-
ben den hier aufgezeigten kdnnen also durch vertiefende Analysen identifiziert und
bewertet werden (vgl. Kap. 4.1.1).

weitere fachliche Kriterien (wie etwa die verkehrliche ErschlieBung, landschaftsplanerische Aspekte, woh-
nungswirtschaftliche Fragen usw.) in eine Gesamtbewertung dieser Standorte einbezogen werden.
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Abbildung 77: Ausgewa&hlte Prifstandorte in den Nahversorgungszentren
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2008; Kartengrundlage: ALK
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4.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeitige Nahversorgungsstruktur besteht aus einem weitgehend flachendeckenden
Netz an Lebensmittelmarkten, die einerseits in den verschiedenen Zentren und andererseits
auch auBerhalb der Zentren angesiedelt sind. Dieses Nahversorgungsnetz wird in Kap. 2.6
untersucht und naher bewertet.

Wie bereits dargestellt ist die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten gesamtstadtisch insge-
samt sehr gut. Zugleich bestehen nur sehr begrenzte absatzwirtschaftliche
Entwicklungsspielrdaume in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Hieraus lasst
sich ableiten, dass mégliche kiinftige Neuansiedlungen oder Betriebserweiterungen primar
innerstadtische Umsatzumverteilungen auslésen, und zwar zulasten bestehender Betriebe.
Grundsatzlich ist dies ein Mechanismus der freien Marktwirtschaft, der als Konkurrenz zwi-
schen den Anbietern und Standorten gefiihrt wird. Umsatzumverteilungen erhalten jedoch
durch zwei wesentliche Aspekte eine hohe staddtebauliche und damit auch stadtentwick-
lungspolitische Relevanz:

* Umsatzumverteilungen durch geplante Einzelhandelsvorhaben zulasten bestehender
Betriebe /n zentralen Versorgungsbereichen, mit der Folge von BetriebsschlieBun-
gen, funktionalen Beeintréchtigungen der gesamten Zentrenstruktur und hierdurch
angestoBBenen oder verstarkten Trading-Down-Effekten.

* Umsatzumverteilungen durch geplante Einzelhandelsvorhaben zulasten bestehender
dezentral angesiedelter Betriebe in den Wohnsiedlungsbereichen, sofern hierdurch
Standortaufgaben und in der Folge Versorgungsliicken in der Flache entstinden.”®

Diese moglichen Beeintrachtigungen unterliegen dem sog. Beeintrachtigungsverbot im
Sinne des BauGB, der BauNVO bzw. des LEPro NRW und sind somit unzuldssig. Von die-
sem Beeintrachtigungsverbot sind solche Falle nicht erfasst, in denen ein Vorhaben

* im gleichen Zentrum angesiedelt werden soll, in dem die potenziell geschadigten
Betriebe liegen und sofern durch diesen ,Wettbewerb innerhalb des Zentrums” kei-
ne stadtebaulich-funktionale Verschlechterung der Strukturmerkmale des Zentrums
erfolgt,

* jenseits der Zentren das flachendeckende Versorgungsnetz nicht negativ beeintréch-
tigt, sondern — im Gegenteil — stabilisiert oder gar ausbaut.

Vor diesem Hintergrund werden in diesem Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und
Verbesserung der Nahversorgungsstruktur in Bergisch Gladbach ausgesprochen. Diese

70 Vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB (Belange der Wirtschaft auch ,im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung” als zu berlcksichtigender Belang in der Bauleitplanung), § 11 Abs. 3 BauNVO
(Auswirkungen auf die “Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich”) sowie § 24 a Abs. 1 LEPro (Beein-
trachtigungsverbot der verbrauchernahen Versorgung durch Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO)

150 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit den Entwicklungszielstellungen der
einzelnen zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4.1).

Ubergeordnete Ziele und Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten dieses rechnerischen Potenzials die gesamtstadtischen oder
kleinrdumigen Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen
kénnen, sollten kiinftig folgende Ziele als Empfehlungen beriicksichtigt werden:

1. Neue Vorhaben’' sollten priméar in den zentralen Versorgungsbereichen realisiert
werden.

Im Zentrenkonzept wird aufgezeigt, dass zur Ansiedlung in den Zentren i. d. R. aus-
reichende Flachenpotenziale erkennbar sind bzw. weitere Entwicklungsareale durch
nahere stadtebauliche Untersuchungen identifiziert werden kénnen.

Durch die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen werden diese funktio-
nal gestéarkt; durch die Koppelungseffekte wird hierdurch auch eine Férderung der
Ubrigen Einzelhandelsbetriebe und der sonstigen Nutzungen in den Zentren er-
reicht.

Durch die Realisierung in einem zentralen Versorgungsbereich soll allerdings keine
funktionale Schadigung eines anderen zentralen Versorgungsbereichs ausgel&st
werden.

2. Untergeordnet kdnnen Vorhaben auch in den Wohnsiedlungsbereichen’? realisiert
werden, sofern hierdurch das flachendeckende Versorgungsnetz stabilisiert oder
verbessert wird.

Durch die Realisierung in einem Wohnsiedlungsbereich soll allerdings keine funktio-
nale Schadigung eines zentralen Versorgungsbereichs ausgeldst werden.

Neue Lebensmittelmarkte in stéddtebaulich nicht integrierter Lage sollten zugunsten der
o. g. Entwicklungsziele vermieden werden. Daher soll es Ziel sein, dass in einem Schutzra-
dius von 700 m um zentrale Versorgungsbereiche keine neuen Lebensmittelmarkte mehr
entstehen, da solche Markte innerhalb dieses Radius Kaufkraft unmittelbar aus dem Nahbe-
reich der zu schiitzenden und zu entwickelnden Zentren abziehen wiirden.

Zur Umsetzung dieser Ziele werden in Ansiedlungsleitsatz Il (vgl. Kap. 4.6) konkrete Orien-
tierungswerte fir Verkaufsflachen von Vorhaben in zentralen Versorgungsbereichen

71 Als Vorhaben im Sinne dieses Nahversorgungskonzepts werden samtliche Ansiedlungs- und Erweiterungs-
planungen von Lebensmittelmarkten (also Nahversorgungsladen, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte,
Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhauser) verstanden.

72 Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen (siL), vgl. Glossar
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vorgestellt. Fir Vorhaben jenseits der Zentren gilt der dort ebenfalls dargestellte Priifnach-
weis zur Bestimmung tragféhiger VerkaufsflachengréBen.

Bezogen auf die einzelnen Stadtteile erfolgen an dieser Stelle zudem o&rtliche Entwick-
lungsempfehlungen, sofern durch die Analyse Handlungsbedarf fir die Nahversorgung
identifiziert wurde:

Empfehlungen fir die Stadtmitte

Bezogen auf die Stadtmitte sollten die bereits formulierten Empfehlungen des Zentrenkon-
zeptes zugrunde gelegt werden:

* Die Lebensmittelméarkte im zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte sollten vor
funktionalen Beeintrachtigungen durch mégliche neue Vorhaben auBerhalb des
Zentrums mittels stadtplanerischer Instrumente geschiitzt werden, da sie wesentli-
che Magnetbetriebe fiir die einzelnen Teillagen der FuBgéngerzone darstellen.

* Erganzend kann ein weiterer Lebensmittelmarkt bzw. kénnen weitere Lebensmit-
telmarkte innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Stadtmitte angesiedelt
werden; hierfur besteht jedoch aus gutachterlicher Sicht keine Handlungsprioritét.
Optimal ist bei einer weiteren Ansiedlung die Ergénzung des vorhandenen Ange-
botsmixes etwa in Form eines Bio-Supermarktes.”

Empfehlungen fir Hebborn

= SchlieBung der identifizierten Nahversorgungsliicke im nordwestlichen Siedlungsbe-
reich von Hebborn.

Da die raumliche Versorgungsliicke mit rund 1.500 bis 2.000 Einwohnern vergleichsweise
klein ist, besteht kein dringender Handlungsbedarf. Sofern jedoch Ansiedlungsanfragen
umgesetzt werden sollen, bieten sich folgende Konkretisierungen an:

= Betriebstyp: optimal als Nahversorgungsladen (spezialisiertes Kleinflachenkonzept,
vgl. nachfolgender Exkurs).

= Standort: optimal entlang der Alten Wipperfurther StraBBe (vgl. markierter Suchraum
in folgender Abbildung) oder unmittelbar angrenzend in siedlungsrdumlich integrier-
ter Lage.

= Alternative: Ggf. anstehende Verlagerung eines vorhandenen Lebensmittelmarktes
(etwa aus den benachbarten Gebieten in Paffrath) zur SchlieBung der Licke nutzen,
sofern hierdurch keine neue Versorgungsliicke am Altstandort entsteht.

3 Es existiert mit einem Lebensmitteldiscounter, einem Supermarkt und einem Verbrauchermarkt bereits ein
angemessener Betriebstypenmix. Ein Bio-Supermarkt ist dagegen noch nicht am Standort vertreten. Ob
hierfir Ansiedlungsspielraume bestehen, muss ggf. einer Prifung durch entsprechende Anbieter tberlassen
bleiben.
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= Sofern dauerhaft kein stationarer Ladeneinzelhandel realisiert werden kann: Priifung
alternativer Versorgungsmoglichkeiten (Bringdienste, Verkaufswagen etc.).

Abblldung 78: Ausbau des Nahversorgungsnetzes in Hebborn

Ul """"‘md‘!.rk,

. Verbrauchermarkt/
SB-Warenhaus

[ Supermarkt

A Lebensmittel-
Discounter

12 Wohnplatznummer
= m 1 Barriere Bahntrasse

; 2 Suchraum fiir neuen
5% Lebensmittelmarkt

N L% . A
Quelle: EmzeIhandelsbestandserhebung Stadt+ Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Exkurs: Nahversorgungsladen als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche liber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfi-
gen. Schon ab einer Mantelbevélkerung von 1.000 Einwohnern’* kann die Betriebsform
.Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des Lebens-
mitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung von
Versorgungsliicken beitragen.

Nahversorgungslédden sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

* Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwlinsche,

74 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fiir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stdrke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
beriicksichtigen.
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* meist hdheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,
» {berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z.B. Kleinflachenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und Gro3handelsunternehmen),

» selbststandige, unabhéangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuhrte Kleinladen,

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die

Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichten (Beispiel: CAP-
Markte).

Bei Nahversorgungsldden besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.®

Empfehlungen fiir Heidkamp und Sand

Die ermittelte Versorgungsliicke zwischen den Wohnplatzen Heidkamp und Sand ist relativ
klein und zudem nicht stark stadtebaulich verdichtet. Ein dringender Handlungsbedarf er-
gibt sich somit nicht. Wenn die SchlieBung dieser Liicke jedoch stadtplanerisch angestrebt
werden sollte, ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im nérdlichen Bereich der
Standortagglomeration Heidkamp zu empfehlen, und zwar optimal in Form eines Nahver-
sorgungsladens. Bei einer moglichen Ansiedlung ist die Nahe zum Zentrum Stadtmitte zu
bedenken; es sollte keine Konkurrenz zum Lebensmittelangebot im Zentrum geschaffen
werden.

Eine Ansiedlung innerhalb der unterversorgten Wohnsiedlungsbereiche selbst dirfte auf-
grund der ErschlieBungsstrukturen anbieterseitig nicht in Frage kommen.

Empfehlungen fiir Schildgen und Katterbach

Die vorhandenen Lebensmittelmarkte dieser beiden Wohnplatze liegen stadtebaulich op-
timal innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Schildgen (Nahversorgungszentrum).
Daher sei auf die im obigen Zentrenkonzept formulierten Entwicklungsempfehlungen zu
diesem Nahversorgungszentrum verwiesen.

75 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationaren Versorgungs-

moglichkeiten bietet der Leitfaden des Deutschen Seminars fir Stddtebau und Wirtschaft (Hrsg.):
Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbre-
chende Handels- und Dienstleistungsnutzungen, Berlin 2007
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Neue Lebensmittelmérkte jenseits dieses Zentrums sollten in Schildgen und Katterbach
vermieden werden, zumal durch das zentral gelegene Zentrum nahezu alle Wohnsiedlungs-
bereiche dieser Wohnplatze abgedeckt werden kénnen.

Zum Ausbau des Lebensmittelangebotes enthalt das Zentrenkonzept ebenfalls Empfehlun-
gen; insbesondere ist der nachfragegerechte Ausbau des vorhandenen, gemessen an
aktuellen Betriebsformen vergleichsweise kleinen Supermarktes zu nennen. Hierbei ist die
aktive Unterstltzung der Betriebe seitens entsprechender 6ffentlicher Stellen zu empfehlen
(vgl. folgender Exkurs).

Exkurs: Aktive Unterstiitzung zur Weiterentwicklung von Lebensmittelmarkten in den
Zentren

Grundsatzlich ist die Ansiedlung oder Weiterentwicklung von gréBeren Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen anspruchsvoller als an dezentralen Standorten: in den Zentren
sind Grundstiicke schwieriger verfiigbar und teurer, es gelten teilweise Fachplanungsvor-
behalte (Immissionsschutz, Denkmalschutz, Verkehrsplanung etc.), es treten Konflikte mit
benachbarten Nutzungen auf.

Gleichwohl ist die Fortentwicklung von Zentren unabdingbar mit einer zeitgemaBen Fort-
entwicklung der groBeren Einzelhandelsbetriebe verbunden. Bundesweit und in allen
Stadttypen zeigen gute Praxisbeispiele, dass die beispielhaft benannten Entwicklungshiir-
den durch eine Zusammenarbeit mehrerer Akteure aus dem Weg gerdumt,
Standortbedingungen fir moderne Lebensmittelmarkte gewéahrleistet und hierdurch attrak-
tive Stadt- und Ortszentren gesichert werden kénnen.”®

Ziel einer solchen aktiven Unterstiitzung der Marktbetreiber sollte es sein, Standortrah-
menbedingungen zu optimieren (z. B. ErschlieBung, Parkplatze, stadtebauliche Gestaltung),
ggf. geeignete Erweiterungsflaichen am bestehenden Standort oder unmittelbar benach-
bart innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu schaffen, oder fachrechtliche
Entwicklungshemmnisse (Immissionsschutz etc.) konstruktiv zu minimieren. Hierfir bedarf
es je nach Ausgangssituation z. B. der Zusammenarbeit zwischen Immobilien- und Grund-
stiickseigentimern, der Wirtschaftsforderung, der Baugenehmigungsbehdrde, der
Stadtentwicklungsabteilung und ggf. weiteren &ffentlichen Stellen.

Empfehlungen fiir Hand

Die Analyse zeigt in Hand den Bedarf zur Sicherung des Lebensmittelangebots innerhalb
des Nahversorgungszentrums — daher sei auf die entsprechenden Ziele zur Fortentwicklung
dieses Zentrums verwiesen. Hierbei sollte auch die VergréBerung, eine Ergénzung oder ein

76 Vgl. Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft (Hrsg.): Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung.

Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen,
Berlin 2007

Endbericht Mai 2009 155



+ Handel

Ersatz des vorhandenen Lebensmittelmarktes /nnerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
primar verfolgt werden. Mogliche Entwicklungsflachen sind hierzu erkennbar.

Da die Zentrenentwicklung vor neuen Ansiedlungen jenseits des Nahversorgungszentrums
Prioritat genieBt, sollten bei mdéglichen Nahversorgungsvorhaben im Wohnplatz Hand (so-
wie in angrenzenden Stadtteilen) stets die moglichen Einschrankungen und
Beeintrachtigungen der Zentrenentwicklung beachtet werden.

Empfehlungen fiir Refrath

Der leistungsstarkste Nahversorgungsstandort fiir den gesamten Bezirk Refrath sollte auch
klinftig der zentrale Versorgungsbereich sein. Insofern ist einer Sicherung und dem Ausbau
des Angebots in diesem Zentrum hohere Prioritat beizumessen als einer dezentralen Entwi-
ckung von Standorten (vgl. Ubergeordnete Ziele zur Nahversorgung).

Ergdnzend kann allerdings die identifizierte Nahversorgungsliicke im nordwestlichen Be-
reich Refraths als stadtplanerische Aufgabe erwadhnt werden, wenngleich die
ErschlieBungsstruktur dieser Wohnsiedlungsgebiete aus Anbietersicht nur maBig attraktive
Einzelhandelsstandorte mit sich bringt (Handelsunternehmen fragen derzeit vor allem
Grundstiicke an Hauptverkehrsstra3en bzw. in den Zentren nach).

Da die Entfernung zum Zentrum Refrath (sowie auch zum Wochenmarkt) aus den betroffe-
nen Wohngebieten nicht UbermaBig lang ist und aufgrund der flachen Topographie auch
das Fahrrad als Transportmittel eingesetzt werden kdnnte, ist die Handlungsnotwendigkeit
insgesamt nicht hoch. Sofern allerdings Optionen zur Ansiedlung eines Nahversorgungsla-
dens (siehe Exkurs) erkennbar werden, sollte eine solche Ansiedlung unterstiitzt werden,
zumal die GréBenordnung eines solchen Betriebs eine funktionale Beeintrachtigung des
Zentrums nicht erwarten lieBBe. Die folgende Karte veranschaulicht einen Suchraum fir die
mogliche Ansiedlung eines solchen Nahversorgungsladens; auch Standorte unmittelbar an
den Suchraum angrenzend kénnen naher untersucht werden.

Sofern dauerhaft kein stationarer Ladeneinzelhandel im Suchgebiet realisiert werden kann,
konnen alternative Versorgungsmaoglichkeiten fiir die Wohnsiedlungsgebiete (Bringdienste,
Verkaufswagen etc.) gepriift werden.
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Abbildung 79: Suchraum zum Ausbau des Nahversorgungsnetzes in Refrath

Legende
B Supermarkt

A Lebensmittel-Discounter

12 Wohnplatznummer

i Suchraum fr neuen
i5Y Lebensmittelmarkt

Quelle: EinzeIhandelsbésﬁﬁdserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet

Empfehlungen fiir Bensberg

Im Stadtbezirk Bensberg weist lediglich der Wohnplatz Liickerath Defizite der nahraumli-
chen Versorgungsqualitat auf. Die Anzahl betroffener Einwohner (rund 1.500 bis 2.000)
korreliert dabei jedoch nicht mit GroBenordnungen typischer neuer Lebensmittelmarkte,
die absatzwirtschaftlich i. d. R. 10.000 Einwohner und mehr fir eine Ansiedlung zugrunde
legen.

Daher wird fur Liickerath in erster Linie die Ansiedlung eines Nahversorgungsladens emp-
fohlen, der als Kleinflachenbetriebskonzept speziell fir die Versorgung geringerer
Einwohnerzahlen konzipiert werden kann und der hinsichtlich seiner Standortanforderungen
gut unmittelbar innerhalb von Wohnsiedlungen realisiert werden kann (vgl. hierzu voraus-
gegangenen Exkurs zu Nahversorgungsladen). Allerdings ist aufgrund einer bislang nur
kleinen Zahl am Markt vertretener Kleinflachenkonzepte eine solche Ansiedlung ggf. nicht
kurzfristig, sondern erst mittel- bis langfristig umsetzbar. Die folgende Karte zeigt einen
Suchraum, in dem eine solche Ansiedlung optimaler Weise erfolgen sollte.

Alternativ sollte ein sonstiger Lebensmittelmarkt (Discounter oder Supermarkt) derart di-
mensioniert sein, dass er auf die Versorgung des Gebiets bezogen ist (vgl. Priifschema nach
Ansiedlungsleitsatz Il, Kap. 4.6). Negative Auswirkungen auf die Entwicklungsfahigkeit des
unmittelbar nahe gelegenen Nebenzentrums Bensberg sollten vermieden werden, um ins-
besondere den in der Zentrenanalyse beschriebenen derzeitigen Strukturwandel im
Nebenzentrum nicht zu gefédhrden und die im obigen Zentrenkonzept beschriebenen Ent-
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wicklungsziele — insbesondere eine dreipolige Struktur wichtiger Magnetbetriebe wie etwa
Lebensmittelméarkte — zu gewahrleisten.

Abbildung 80: Suchraum zum Ausbau des Nahversorgungsnetzes in Bensberg
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B Supermarkt
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12 Wohnplatznummer

<=7 Suchraum flr neuen
w7 Lebensmittelmarkt

Potenzieller neu
erschlossener Nahbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: ALK; VKF
der Betriebe in der Grafik auf 50 m? gerundet
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Empfehlungen fiir die weiteren Ortsteile

Fir die nicht explizit genannten Ortsteile zeigt die Nahversorgungsanalyse keinen aktuellen
stadtplanerischen Handlungsbedarf. Ziele, die sich auf die Fortentwicklung der jeweiligen
Ortsteilzentren beziehen, werden bereits in Kap. 4.1 naher dargestellt.

Darliberhinaus gelten fur die weiteren Ortsteile die bereits genannten Ziele dieses Nahver-
sorgungskonzeptes. Dies schlieBt ein, dass z. B. in einem Ortsteil wie Moitzfeld eine
eigensténdige Versorgungsfunktion erhalten bleiben soll und sich diese angemessen im
Rahmen der Leitsdtze dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts fortentwickeln

kann, damit sie im Strukturwandel der Versorgungsstandorte dauerhaft attraktiv bleibt (vgl.
auch Kap. 4.4).

Zudem sollen samtliche Versorgungsstandorte immer dann stadtplanerisch vor potenziellen
Umsatzumverteilungen durch andere Vorhaben gesichert werden, wenn durch solche Um-
verteilungen Funktionsverluste, Betriebsaufgaben und in der Folge deutliche
Versorgungsliicken in den Ortsteilen entstiinden (Beeintrachtigungsverbot der verbrau-
chernahen Versorgung). Ein stadtplanerischer Eingriff in den freien Wettbewerb zugunsten
des flachendeckenden Versorgungsnetzes ist rechtlich legitimiert.”’

Fir die Streusiedlungen in den landlich gepragten Stadtteilen (z. B. Romaney, Herrenstrun-
den) sind neue Lebensmittelméarkte absatzwirtschaftlich keine Entwicklungsoption. Fir
solche landlichen Bereiche missen die Einzelhandelsangebote in den benachbarten gréBe-
ren Stadtteilen eine Mitversorgungsfunktion Ubernehmen (z. B. das
Nahversorgungszentrum Herkenrath fir Barbroich und Asselborn). Zudem stellen mobile
Verkaufswagen und Bringdienste, die im Ubrigen vor dem Hintergrund des demographi-

77 Vgl.§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO sowie § 24 a Abs. 1 LEPro
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schen Wandels in samtlichen Wohnsiedlungsbereichen an Bedeutung gewinnen kdnnen,
eine mogliche Erganzung des Versorgungsnetzes dar.

4.3 Konzept fur erganzende Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Bergisch Gladbach weitere Einzel-
handelsagglomerationen ~ mit  einem  deutlichen  Standortgewicht  (vgl.  zur
Bestandsbewertung Kap. 2.7). Im folgenden Kapitel wird erdrtert, welche Empfehlungen fir
diese Sonderstandorte grundsatzlich sowie im Einzelnen erkennbar sind. Hierbei werden
die Ubergeordneten Zielstellungen berlicksichtigt, wonach Sonderstandorte leistungsfahig
entwickelt werden kénnen, sofern hierdurch negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung ausgeschlossen werden.

4.3.1 Ubergeordnete Aspekte zu den ergdnzenden Sonderstandorten

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Standort- und Zentrensystems, indem sie Einzelhandelsbetriebe
aufnehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Stadt-
mitte oder anderen zentralen Versorgungsbereichen rdumlich schlecht anzusiedeln
waren,

* und die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachti-
gen.

Ubergeordnete Zielstellungen

Obschon den Sonderstandorten hiermit Entwicklungsoptionen fiir Einzelhandelsnutzungen
eingerdumt werden, sollte das oberste Ziel zur Entwicklung des Bergisch Gladbacher Ein-
zelhandels auch bezogen auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente bedacht werden: die
Starkung der Zentren. Insofern ist zu empfehlen, dass neben den zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch die groBflachigen nicht zentrenrelevanten Sor-
timente primar in den Zentren angesiedelt werden (insbesondere in den zentralen
Versorgungsbereichen Stadtmitte, Bensberg und Refrath). Dies kann im Einzelfall stadtpla-
nerisch wie auch betrieblich umsetzbar sein: realistisch sind z. B. Ansiedlungen von
Betrieben mit hoherwertigen (z. B. hochwertige Mobel) und/oder spezialisierten Teilsorti-
menten (z. B. spezielle Bettwaren oder ElektrogroBgerdte). Der Ansiedlungsleitsatz IlI
berlcksichtigt diesen Zusammenhang (vgl. Kap. 4.6).

Erst wenn fur ansiedlungs- oder erweiterungsinteressierte Unternehmen in den drei grof3en
Zentren (oder unmittelbar daran angrenzend) keine angemessenen Standorte zu finden
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sind, oder wenn Betriebe aufgrund der durchschnittlich niedrigen flachenbezogenen Um-
satzleistungen bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten die Grunderwerbs- oder Mietpreise
in Zentren nicht decken kénnen, wird die Ansiedlung in den Sonderstandorten empfohlen.

Die Ansiedlungsleitsatze sehen zum kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. kleines Mobel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgutachterli-
cher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiet zugelassen werden koénnen. Dessen
ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Angebotsbe-
reichung in den zentralen Versorgungsbereichen (oder deren unmittelbar angrenzenden
Randlagen) angesiedelt werden kénnen.

Ubergeordnetes Ziel fiir die Fortentwicklung von Sonderstandorten ist eine gesamtstadti-
sche Konzentration auf einige wenige, dafiir leistungsfahige Sonderstandorte, weil eine
solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktive und damit auch fir das Uberortliche
Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessante Standorte schafft. Hier-
durch kann der Kaufkraftzufluss nach Bergisch Gladbach in einigen Branchen ggf. erhéht
werden.

Ansiedlungsbedarf

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt einen gewissen gesamtstéadtischen Be-
darf an Erweiterungsflachen bis 2018, wenngleich fir Bergisch Gladbach (zunachst) kein
Potenzial fir einen weiteren gréBeren Bau- und Gartenfachmarkt erkennbar ist (vgl. Kap.
3.2.3).

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsfla-
chen-Entwicklungspielrdume jedoch nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren: Abhangig von
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegenlber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein, auch
wenn hierdurch die ermittelten Entwicklungsrahmen tberschritten wiirden.

Fir Bergisch Gladbach diirften insgesamt folgende Bedarfsaspekte in Betracht kommen:

» Erweiterung (und damit ggf. verbundene innerstadtische Standortverlagerung) eines
bestehenden groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebs (z. B. Bau-
und/oder Gartenfachmarkt),

* Neuansiedlung von Betrieben, die eher gering tUber der Grenze zur GroB3flachigkeit
liegen, etwa Fachmarkte fir Baumarkt-Teilsortimente (Farben, Lacke, Tapeten, Bo-
denbelage), fir Mobel-Spezialsortimente, fir Bettwaren, Zoo- und/oder Kfz-
Sortimente.
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Bewertungskriterien fiir leistungsfahige Sonderstandorte

Grundsétzlich ist es stadtplanerisch geboten, Standorte fur den groB3flachigen nicht zent-
renrelevanten Einzelhandel nur dann zu sichern und/oder fortzuentwickeln, wenn

* ein gewisser Bestand an Einzelhandel im Gebiet bereits vorhanden ist,

= und wenn Ubereinstimmung mit landes- und regionalplanerischen Vorgaben besteht
oder es als umsetzbar erscheint, diese Ubereinstimmung mittelfristig herzustellen.”®

Sofern diese Kriterien zutreffen, sind fir die Auswahl geeigneter Standorte im Stadtgebiet
weitere Aspekte relevant: die Standorte

» sollten ausreichend grof3 sein,
» {ber Reserveflachen und/oder liber Umnutzungspotenziale verfligen,
* und an leistungsfahigen Hauptverkehrsstra3en liegen.

Die Lage an einer leistungsfahigen Hauptverkehrsstra3e dient dazu, die i. d. R. diesbeziig-
lich vorhandenen Unternehmensanforderungen zu erfillen, Verkehrsdruck in
Wohnsiedlungsgebieten zu vermeiden und um eine tUberértlich ausstrahlende ,,Standortad-
resse” zu schaffen.

Standortkonkurrenz gegeniiber Handwerk und Gewerbe steuernd ausgleichen

Sofern Sonderstandorte in Bereichen liegen, die auch durch Handwerks-, Gewerbe- oder
Industriebetriebe genutzt werden, besteht aufgrund der durch Einzelhandel ausgel6sten
héheren Bodenpreise potenziell die Gefahr der Verdrangung von Betrieben. Um fiir Hand-
werk, Gewerbe und Industrie dauerhaft ausreichende und kostenglinstige Standorte
stadtplanerisch zu sichern, sollten die neu empfohlenen Sonderstandortbereiche fir den
Einzelhandel raumlich klar gefasst werden. Dies kann primar mit Mitteln der Bauleitplanung,
erganzend auch durch Standort-Rahmenplane oder Gewerbeflachenentwicklungskonzepte
umgesetzt werden.

Weitere Entwicklungszielstellungen fiir die Standortkonzeptionen

Die in diesem Konzept vorgestellten Entwicklungszielstellungen basieren im Schwerpunkt
auf einer einzelhandelsbezogenen Betrachtung. Daher ist es insbesondere bezogen auf die
empfohlenen Sonderstandorte seitens der Verwaltung erforderlich, weitere Fachplanungen
in die jeweiligen Standortkonzeptionen einflieBen zu lassen. Dies betrifft etwa eine Fla-
chenbedarfsanalyse flir Gewerbe und Handwerk sowie Konzepte zur Verkehrsstruktur oder
zum Immissionsschutz. Erst mit einer solchermaBBen abgestimmten, interdisziplindren Ge-

7 So spricht die Gewerbegebietsausweisung des Regionalplans seit 2007 gegen eine Fortentwicklung als Ein-
zelhandelsstandort (vgl. § 24a Abs. 3 LEPro NRW). Allerdings kann bei der Neuaufstellung oder Anderung
des Regionalplans eine Anderung bisheriger Ausweisungen erwogen werden.
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samtkonzeption lasst sich eine ausgewogene Entwicklungskonzeption fir die einzelnen
Standorte begriinden.

Die nachfolgend empfohlenen Sonderstandorte kénnen ggf. um einen Standort oder um
weitere erganzt werden, wenn eine gesamtstadtische Gewerbeflachenanalyse oder etwa
ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept unter Berlicksichtigung der genannten Uberge-
ordneten Zielstellungen, Ansiedlungsbedarfe, Bewertungskriterien sowie der zu
vermeidenden Standortkonkurrenz gegeniiber Handwerk und Gewerbe die Entwicklungs-
fahigkeit der erganzenden Flachen bestatigt.

4.3.2 Empfohlene Sonderstandorte

Fir Bergisch Gladbach werden aufgrund der vorgenannten Aspekte drei Sonderstandorte
empfohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend néher be-
schrieben — ibernehmen sollen:

1. Sonderstandort Frankenforst/Kdlner Stral3e,
2. Sonderstandort Gewerbegebiet West,
3. Sonderstandort Milheimer Straf3e.

Der bestehende Standort Refrather Weg/Richard-Zanders-StraB3e soll kiinftig nicht fir Zwe-
cke der Einzelhandelsnutzung fortentwickelt werden. Unter Berlcksichtigung des
Bestandsschutzes strebt die Stadt Bergisch Gladbach fiir diesen Standort stattdessen Nut-
zungen an, die im Zusammenhang mit dem Fachhochschulstandort stehen. Aus
fachgutachterlicher Sicht und im Zusammenhang mit der lbergeordneten Zielstellung, pri-
mar die Zentren in Bergisch Gladbach fortzuentwickeln, ist es zu begrifBen, wenn die
derzeitigen grof3en Verkaufsflachenanteile mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten an diesem Standort mittel- bis langfristig reduziert werden — optimaler
Weise in Form von Betriebsverlagerungen in die Zentren.””

Empfehlungen zum Sonderstandort Frankenforst/Kélner Stra3e

Wie in der Analyse dargestellt, ist die Stérke dieses Standortes in der sehr guten Verkehrs-
anbindung begriindet. Da insbesondere das Gewerbegebiet Frankenforst (sidlich der
Kolner StraBBe) bereits mit Einzelhandelsbetrieben vorgepragt ist (u. a. Baumarktanbieter),
und da der Standort zudem der Zielvorgabe des § 24a Abs. 3 LEPro NRW?® entspricht,
spricht insgesamt vieles dafiir diesen Standort als Sonderstandort fiir groB3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment fortzuentwickeln.

77 Zum in der Analyse naher beschriebenen Standort Lochermiihle wie auch zu weiteren weder als zentraler

Versorgungsbereich noch als Sonderstandort zu definierenden Bereichen vgl. Kap. 4.4

8 Lage im allgemeinen Siedlungsbereich gemé&f Regionalplan
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Hierzu sind aus fachgutachterlicher Sicht im Detail mehrere Entwicklungsempfehlungen zu
benennen:

» Unterstltzte Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze Ill, IV und V (vgl. Kap. 4.6), hier-
bei aufgrund der groBen potenziellen Leistungsfahigkeit des Gebiets primar
bezogen auf groBflachige Betriebe.

» Umsiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe an diesen Standort, sofern hierflr auch
unternehmerseitig Handlungsoptionen signalisiert werden.

» Fortentwicklung der Lebensmittelmarkte entlang der Kélner Stra3e nur in dem Rah-
men, der fur die unmittelbare Versorgung der Nahbereiche im Wohnplatz
Frankenforst erforderlich ist.

* Minimierung der Standortkonkurrenz zwischen Einzelhandel und sonstigem Gewer-
be — wie oben benannt - mittels einer klaren Trennung der rdumlich-funktionalen
Teilbereiche des (groBen) Gewerbegebiets Frankenforst.

Flankierend sollte darauf hingewirkt werden, dass das sonstige einzelhandelsnahe Angebot
am Sonderstandort begrenzt bleibt, etwa durch den bauplanungsrechtlichen Ausschluss
von einzelhandelsnahen Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten. Diese Empfehlung
dient dazu, die Standortattraktivitat nicht zulasten der Nebenzentren Bensberg und Refrath
zu erhdhen.

Die Abbildung skizziert einen méglichen Vorschlag zur raumlichen Funktionstrennung im
Gewerbegebiet Frankenforst: Zur optimalen Entwicklung einer auch tberértlich wahrmehm-
baren Standortadresse ist es empfehlenswert, den Einzelhandel in die ,erste Reihe” zu
bringen; eine versteckte Lage des Einzelhandels in den rlickwéartigen Bereichen des Gebiets
wirde kaum dazu fihren, dass das Gebiet regionale Bekanntheit erfahrt. Zudem kénnen
die auf Kundenfrequenz angewiesenen Einzelhandelsbetriebe durch die Positionierung in
der ,ersten Reihe” vom Verkehrsaufkommen der Kdlner Straf3e profitieren.
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Abbildung 81: Raumlich-funktionale Festlegungsempfehlung Sonderstandort Franken-
forst/Kélner StraBle
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Ein Entwicklungshemmnis stellt allerdings die Tatsache dar, dass das Gebiet — vor allem in
der genannten ersten Reihe — bereits weitgehend bebaut und genutzt ist. Entwicklungsfla-
chen fur groB3flachige Einzelhandelsbetriebe stehen kurzfristig kaum zur Verfiigung. Alle
einzelhandelsbezogenen Entwicklungsempfehlungen sind daher eher mittel- bis langfristig
wirksam. Gleichwohl kann durch die zustédndigen 6ffentlichen Stellen aktiv darauf hinge-
wirkt werden, dass frei werdende Flachen fiir Einzelhandelszwecke reserviert werden oder
dass gezielt Standortverlagerungen begleitet und unterstitzt werden, sofern hierdurch Ein-
zelhandelsentwicklungsflachen entstehen.

Empfehlungen zum Sonderstandort Gewerbegebiet West

Ahnlich wie der Sonderstandort an der Kélner StraBBe ist das Gewerbegebiet West bereits
von einzelnen Einzelhandelsbetrieben gepragt (ebenfalls im Schwerpunkt Baumarktangebo-
te). Aufgrund der verkehrlich guten Erreichbarkeit fir groBe Teile der Stadt Bergisch
Gladbach ist der Standort aus Einzelhandelssicht optimal. Hinzu kommt, dass das Bau-
marktangebot am Standort (bei drei der sechs Einzelhandelsbetriebe) als eine aus
Kundensicht interessante Standortagglomeration (stérker) vermarktet werden kdnnte: wer

164 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

Baumarktsortimente sucht, kann im Gewerbegebiet West aus der Produktpalette mehrerer
Anbieter wéhlen ®’

Ein grundsatzliches Entwicklungshemmnis besteht derzeit allerdings in der entgegenste-
henden regionalplanerischen Zielvorgabe: der aktuelle Regionalplan sieht hier gewerbliche
Bereiche vor, nicht jedoch allgemeinen Siedlungsbereich. Somit ist nach § 24a Abs. 3 und 5
LEPro NRW derzeit allenfalls eine Festschreibung des Einzelhandels auf den Bestand, je-
doch keine Fortentwicklung mdglich. Aufgrund seiner Standortstdrken und des
vorhandenen Ansatzes einer Angebotsspezialisierung sollte dennoch erwogen werden, das
Gewerbegebiet West im Zuge einer Gesamtkonzeption in funktionale Teilbereiche zu glie-
dern, in denen der nicht zentrenrelevante Einzelhandel kiinftig eine starkere Rolle spielen
kann. Eine solche Gesamtkonzeption kénnte nachfolgend in die Fortschreibung des Regio-
nalplans eingebracht werden.

Zur Fortentwicklung des Standorts zugunsten der oben beschriebenen Ziele missen weite-
re Entwicklungsempfehlungen formuliert werden:

* Minimierung der Standortkonkurrenz zwischen Einzelhandel und sonstigem Gewer-
be mittels einer klaren Trennung der raumlich-funktionalen Teilbereiche.

= Aktivierung von Entwicklungsflachen fir den Einzelhandel etwa mittels Nachverdich-
tung oder ggf. im Rahmen von Nutzungsverlagerungen.

» Begrenzung des sonstigen einzelhandelsnahen Angebots am Sonderstandort, etwa
durch den bauplanungsrechtlichen  Ausschluss von  einzelhandelsnahen
Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten.

8 Hierbei kommt es aus Kundensicht nicht darauf an, dass die entsprechenden Betriebe unmittelbar neben-
einander liegen; auch — wie in diesem Falle — eine leicht disperse Verteilung kann vom Kunden gerade beim
autoorientierten Baumarkteinkauf noch als Standorteinheit verstanden werden, vor allem wenn die Betriebe
unter dem gleichen ,Standortbegriff” firmieren.
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Abbildung 82: Funktionsschwerpunkt ,Baumarktsortimente” am Sonderstandort Gewerbege-
biet West
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Die Abbildung zeigt beschreibend die heutigen Angebotsschwerpunkte ,Baumarktsorti-
mente” im Gewerbegebiet. Wie diese raumlich-funktionale Struktur kleinrdumig
fortzuentwickeln ist, kann u. U. Bestandteil einer Standort-Rahmenplanung sein.

Empfehlungen zum Sonderstandort Milheimer Stra3e: ,Bergische Automeile”

Eine deutliche Starke dieses Standorts liegt in der groBen Anzahl und Vielfalt Kfz-
bezogener Betriebe (Autohduser, Autopflege, Autoverleih, Tankstellen). Es ist daher eine
stadtentwicklungspolitisch héchst interessante Option, diese Starke auszubauen und fur die
Gesamtstadt deutlicher als bisher zu nutzen. Hieraus kénnte eine noch starkere Kundenbin-
dung auch aus den Nachbarorten erwachsen.

Zielstellung fir diesen Standort sollte daher sein, das Thema , Auto” starker zu besetzen.
Damit sollte einhergehen, dass die knappen Entwicklungsflachen entlang der Milheimer
Stral3e (einschlieBlich ihrer Nebenlagen) fir sonstige gewerbliche Nutzungen nicht weiter
verfolgt werden.

166 Endbericht Mai 2009



+ Handel __

Verschiedene Entwicklungsempfehlungen konnen dazu beitragen, die Milheimer Stral3e als
.Bergische Automeile” starker im regionalen Standortgefiige zu verankern:

» Gezielte Unterstitzung der Ansiedlung weiterer Autohduser und der Umsiedlung
bestehender Autohduser von anderen Standorten hierhin (bzw. erganzend Motor-
radh3user),

» Ansiedlung bzw. Umsiedlung weiterer Dienstleistungsbetriebe rund um das Thema
+Auto” bzw. ,Motorrad”,

» Einrichtung einer AuB3enstelle der Kfz-Zulassungsbehorde,

» starkere (einheitliche/gemeinsame) Vermarktung der Automeile, etwa seitens der
vorhandenen Anbieter,

» dem Thema ,Auto” bzw. ,Mobilitdat” angemessene (auch angemessen hochwertige)
Gestaltung des offentlichen Raums (StraBen und Gehwege, Stra3enbegleitgrin,
Kreisverkehr) und der stadtebaulichen Raumkanten (Gebaude, Baumreihen, sonstige
Gestaltungselemente).

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (etwa die Lebensmittelmarkte oder der groB3flachi-
ge Fachmarkt mit Bodenbeldagen/Heimtextilien) bleiben von diesen Empfehlungen zunachst
unberihrt, da der Bestandsschutz gewahrleistet werden sollte. Nichtsdestotrotz birgt eine
langfristige Reduktion dieser Einzelhandelsangebote an diesem Standort die Chance, wei-
tere Entwicklungsflachen zugunsten des Themas ,Auto/Mobilitat” nutzen zu kénnen.

Die Nahversorgung des Wohnplatzes Gronau sollte zugleich durch ein angemessenes An-
gebot im Wohnplatz gesichert werden; dies kann (auch) durch Lebensmittelméarkte an der
Milheimer Stral3e (weiterhin) ermdglicht werden. Ein Ausbau der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente ist — so zeigt es die Analyse — in diesem Bereich aufgrund der bereits sehr
hohen Ausstattungsdaten insgesamt nicht erforderlich.

Zugunsten der nicht handelsbezogenen gewerblichen oder produzierenden Betriebe bzw.
des ansassigen Handwerks sollte — wie oben bereits erortert — eine eindeutige raumliche
Festlegung des Sonderstandorts vorgenommen werden, etwa mittels eines Rahmenplans
fir die Milheimer Stra3e und ihrer Nebenlagen (einschlieBlich Gewerbegebiet Kradepohl).

4.4 Empfehlungen fiir sonstige Standortagglomerationen

Im vorgestellten Zentrenkonzept sowie im Konzept fiir erganzende Sonderstandorte wer-
den die wesentlichen, groBBen Einzelhandelsagglomerationen definiert, die kinftig
fortentwickelt werden sollen. Bislang ohne konzeptionelle Aussagen belegt sind jedoch
weitere Agglomerationen, die weder als Zentrum noch als Sonderstandort zu benennen
sind. Dies betrifft beispielsweise die in der folgenden Tabelle genannten Bereiche.

Endbericht Mai 2009 167



+ Handel

Tabelle 55: Sonstige Standortagglomerationen im Bestand

Uberwiegend stadtebaulich Uberwiegend stadtebaulich

integrierte Lage (sil) nicht integrierte Lage (nilL)

= Odenthaler StraBBe (Hebborn) = Lochermtuhle
=  Ortsmitte Moitzfeld

= Bensberger StrafBe (Heidkamp)

Quelle: eigene Darstellung

Grundsétzlich ist zu empfehlen, dass neben den sieben zentralen Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet keine weiteren Standortagglomerationen kiinftig ausgebildet oder keine be-
stehende Agglomerationen ausgebaut und in ihrer Attraktivitat verstarkt werden sollen,
insbesondere um die als Ziele definierten Entwicklungsoptionen der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht zu gefdhrden.

Zudem sollen auch die drei oben beschriebenen Sonderstandorte nicht um weitere Agglo-
merationsstandorte mit groBeren Einzelhandelsbetrieben ergénzt werden, damit das
empfohlene Mal3 an Betriebs- und Standortblindelungen zugunsten leistungsfahiger, im
regionalen Kontext wahrnehmbarer Standorte gesamtstadtisch erreicht werden kann.

Die stadtentwicklungspolitisch ungeplante, ungesteuerte Entstehung weiterer Standortag-
glomerationen ebenso wie die unreflektierte Erweiterung bestehender Agglomerationen
ware geeignet, die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zum Einzelhandel (die be-
schriebene Ziel-Trias) zu unterwandern .2

Eine definierte Ausnahme von diesen Empfehlungen zur Agglomerationsvermeidung sollte
dennoch dann méglich sein,

» wenn die potenziellen Auswirkungen der Agglomerationsbildung oder -starkung auf
das Zentren- und Standortgeflige durch eine stadtbauliche Abwagung ermittelt und
bewertet werden,®

* und wenn es sich beim Standort um eine siedlungsraumlich Gberwiegend integrierte
Lage handelt, so dass von der Versorgungsfunktion primar die Wohnbevdlkerung im
Nahbereich profitieren kann.

8  Bei bestehenden Standorten bzw. Agglomerationen, die iiber zentren- und nahversorgungsrelevante Wa-

ren im Haupt- wie im Nebensortiment verfligen, ist selbst eine Erweiterung um nicht zentrenrelevante
Sortimente geeignet, die Entwicklungschancen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche zu beeintrach-
tigen. Die Grinde hierfir liegen im aus Kundensicht positiv bewerteten groBeren Gewicht des Standorts
gegenlber anderen Einkaufsorten sowie in der erweiterten Méglichkeit zum One-Stop-Shopping bzw.
Koppelungseinkauf.

& |n der Regel sollte dies durch die Aufstellung (bzw. Anderung oder Ergénzung) eines verbindlichen Bauleit-

plans erfolgen.
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Diese Ausnahmeregelung dient dazu, die maBvolle Fortentwicklung von wohnortnahen
Versorgungsstandorten unterhalb der Ebene der Zentren bzw. der Sonderstandorte vorzu-
bereiten und zu begleiten.

4.5 Die Sortimentsliste fir Bergisch Gladbach

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bergisch Gladbach
als zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vor-
liegen einer solchen ,Bergisch Gladbacher Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im
Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen (vgl. folgen-
des Kapitel) Uber zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zuldssige Vorhaben entschieden
werden.

Aufgrund der rechtlichen Vorgaben ist es zwingend erforderlich, eine aus den ortlichen
Verhéltnissen abgeleitete Liste zu erarbeiten; der reine Rickgriff auf lberortliche Listen
(etwa die sog. ,Koélner Liste”) ist ohne Anpassung und Begriindung aus der 6rtlichen Be-
standsstruktur nicht zielfilhrend. Bauleitplane, die eine nicht aus der Ortlichkeit abgeleitete
Sortimentsliste beinhalten, werden im Rahmen der verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung
regelmaBig beanstandet.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von hoher Be-
deutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Das heif3t: es kdnnen auch solche
Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die bislang noch nicht (oder nur in ge-
ringem MaBe) in den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund
ihrer strategischen Bedeutung dort kiinftig verstarkt angesiedelt werden sollen®* Bei der
Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu bedenken, dass die anzustreben-
de Entwicklung realistisch zu erreichen sein muss.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sorti-
menten begrindet.

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW und der Anhang zum Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro NRW) heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass unterscheidet
zwischen ,zentrenrelevanten”, ,nahversorgungsrelevanten” und ,nicht zentrenrelevanten”
Sortimentsgruppen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsre-

8  Standige Rechtsprechung; vgl. Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Recht-
sprechung des VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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levant sein kénnen. Das LEPro enthélt in § 24a Abs. 2 eine Anlage mit ,zentrenrelevanten
Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung als Ziel der Landesplanung zu beachten sind.

Tabelle 56: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fir die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz

bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)
Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

Quelle:

zentrale Lagen nicht pragen

aufgrund ihrer GroBe und Beschaffenheit auch in nicht integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht fir zentrale
Lagen geeignet sind

eigene Darstellung

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente in Bergisch Gladbach als sog. ,Bergisch Gladbacher

Liste”.
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Tabelle 57:

Sortimentsliste fiir die Stadt Bergisch Gladbach (,Bergisch Gladbacher Liste”)

Augenoptik*

Bekleidung*
(ohne Sportbekleidung)

Bucher*

Computer (PC-Hardware
und -Software)*

Elektrohaushaltsgerate
(nur Kleingerate)*

Foto/Optik*

Glas/Porzellan/Keramik*

Haus-/Bett-/Tischwasche*

Heimtextilien/Gardinen*

Hausrat*

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten

47.78.1

47.71

47.61 und

47.79.2

4741

aus 47.54

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

aus 47.53

und
aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, perjpheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus Ein-
zelhandel mit Elektrokleingeréten einschlielBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (daraus Einzelhandel mit Haus- und
Tischwasche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus nur Einzelhandel mit Vorhangen und
Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus Einzelhandel mit Dekorati-
ons- und Mobelstoffen, dekorative Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. A.)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus Ein-
zelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff. z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte; sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden a. n. g.)

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur: Einzelhandel mit Kurz-
waren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,
Stopfund Handarbeitsgarne, Kndpfe, ReilBverschlisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

8  WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Medizinische und 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln
orthopadische Geréate

Musikinstrumente und 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Musikalien

Papier/Buroartikel/Schreib-  47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
waren* artikeln

Schuhe, Lederwaren* 4772 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren* 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport-* und Campingartikel aus47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
(ohne Campingmobel, Ang- Campingmébel, Anglerbedarf und ohne Boote)

lerbedarf und Boote)

Telekommunikationsartikel*  47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
Teppiche aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
(ohne Teppichbéden) und Tapeten (daraus Einzelhandel mit Teppichen, Briicken
und Laufern)
Uhren/Schmuck* 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik* 47.43 und Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/Jagdbedarf/Angler- aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus nur Einzelhandel mit
bedarf und Waffen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus nur
Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bilderm, kunstgewerbli-
(ohne M&bel), Bilder/Poster/ chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
und Geschenkartikeln

Bilderrahmen/Kunst-
gegenstande* aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus nur:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemit-
teln (daraus nur Blumen)

Drogerie, Kosmetik/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfie-
Parfumerie gemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften* 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Baumarkt-Sortiment
im engeren Sinne

Bettwaren

Elektrohaushaltsgerate
(nur GroB3gerate)

Fahrrader und Zubehor

Kfz- und Motorradzubehor**

Leuchten/Lampen

Moabel

Pflanzen/Samen

Sport- und Campingartikel

(nur Boote)

Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

47.52
und

aus 47.53

und
aus 47.59.9

und
aus 47.78.9

aus 47.57

aus 47.54

47.64.1

45.32 und
aus 45.40

aus 47.59.9

47.59.7 und
aus 47.79.1

aus 47.76.1

aus 47.64.2

47.76.2

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus nur Einzelhandel mit Tapeten und Ful3-
bodenbelidgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus Einzelhande! mit Heiz-
ol, Flaschengas, Kohle und Holz)

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur Einzelhande! mit Mat-
ratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréaten (NUR Einzel-
handel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Krafiwagenteilen und -zubehdr

Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
nur Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (daraus nur:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln
Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Dingemit-
teln (daraus nicht: Blumen)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus nur:
Boote)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2008; * fur dieses Sortiment ist zentrenrelevantes Leitsortiment gem&B LEPro NRW (Anlage
zu § 24a); ** Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern wird nicht als Einzelhandel im
engeren Sinne dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes gefasst

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-

setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu libernehmen sowie in

der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept als Grundla-
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ge der Sortimentsliste zu benennen 8 Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den
angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbe-
zeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und
Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.

4.6 Ansiedlungsleitsatze

Durch die Ansiedlungsleitsatze soll die ,Ziel-Trias” zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung
(vgl. Kap. 3.4) konkretisiert und so eine stadtebaulich und gesamtstadtisch bestmdgliche
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sichergestellt werden. Die Ansiedlungsleitsatze

enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der folgenden Ziele untereinan-
der:

1. Zentrenentwicklung: Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungs-

bereiche,

2. Nahversorgung: Sicherung und Weiterentwicklung von Nahversorgungsangeboten
(primar) in den Zentren und (nachgeordnet) flachendeckend in den Siedlungsberei-
chen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen,

3. Sonderstandorte: erganzend leistungsfahige Standorte fiir den grofB3flachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der
Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher die Ziel-Trias, der raumliche und absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen, das kiinftige Zentren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzept sowie nicht
zuletzt die Sortimentsliste vorgestellt. Fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorha-
ben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser
Bausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgen-
den Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur zudem die notwendige Flexibilitat
hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Ubergeordnetes Ziel bei
der Ableitung der folgenden Leitsatze ist es zudem, dass durch die Leitsatze

» Einzelhandelsvorhaben im Einklang mit den einschlagigen Rechtsvorschriften beur-
teilt werden,

» der rechtlich erforderliche Prif- bzw. Nachweisaufwand zugunsten einer effizienten
Verwaltungsarbeit und eines beschleunigten Genehmigungsverfahrens vereinfacht
wird.

8  Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur) sowie Haupt- und Randsortimenten,

» stadtebaulichen Lagen und Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang.

Folgende finf Ansiedlungsleitsatze werden fiir Bergisch Gladbach empfohlen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen.

* In der Stadtmitte unbegrenzt.?’ 8

* In den Nebenzentren in der Regel bis zur Schwelle der GroBflachigkeit (800 m?
VKF).8?

* In den Nahversorgungszentren unter Berlicksichtigung des Verbots der Beeintrach-

tigung anderer zentraler Versorgungsbereiche bis maximal zur Schwelle der
GrofBflachigkeit (800 m2 VKF).

» Sehr begrenzt auch in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen, sofern das ge-
plante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des (engeren) Gebietes bezogen
ist.

Erlauterungen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment gehdren in die Zentren.
Durch diese Steuerungsempfehlung wird gewahrleistet, dass die analysierte heutige Funk-
tion der Zentren gesichert werden kann und die ermittelten Entwicklungsspielrdume zu
deren Fortentwicklung ausgenutzt werden konnen. Da fir die Stadt Bergisch Gladbach ein
hierarchisch abgestuftes Zentrenkonzept empfohlen wird, beriicksichtigt Leitsatz | abge-
stufte Zulassigkeitsschwellen fir die jeweiligen Zentrenhierarchien.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient fir die Stadtmitte als Leitlinie, keines-
wegs jedoch als Grenzwert bzw. Entwicklungsgrenze. Ein Uberschreiten des

8  Sofern nicht landesplanerische und stédtebauliche Griinde (etwa der Schutz von anderen zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen.

8  Stadtebauliche Empfehlung: GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment dort priméar in der Haupt- und Nebenlage.

8  Nachnutzungen der bereits bestehenden groBflachigen Einzelhandelsimmobilien in den Nebenzentren
Bensberg und Refrath kénnen empfohlen werden. Im Einzelfall und bei Einhaltung des Beeintrachtigungs-
verbots kénnen als Ausnahme auch ergadnzende groBflachige Einzelhandelsvorhaben in den Nebenzentren
empfohlen werden.
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Entwicklungsrahmens durch gréBere Vorhaben kann in der Stadtmitte im Gegenteil zur
Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen. Entwicklungsgrenzen ergeben sich
allenfalls durch das landesplanerische oder stadtebaurechtliche Verbot, andere zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer Funktion zu beeintrachtigen.

Innerhalb der Stadtmitte sollen groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment primér in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen angesie-
delt werden. Im gekennzeichneten funktionalen Ergéanzungsbereich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Stadtmitte sollen solche Vorhaben nur dann angesiedelt werden,
wenn hierdurch eine strategische stddtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird. Durch diese Empfehlung kann
erreicht werden, dass sich das Zentrum aus der bestehenden rdumlichen Angebotsstruktur
bestmdglich weiterentwickelt, ohne hierbei grundséatzliche raumstrukturelle Weiterentwick-
lungen auszuschlieBen.

In den hierarchisch nachgeordneten Zentren (Neben- sowie Nahversorgungszentren) sollen
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ebenfalls zulassig sein. Zu-
gunsten des Hauptzentrums Stadtmitte, das kinftig weiterhin das starkste und
leistungsfahigste Zentrum in Bergisch Gladbach sein soll, sowie zum Schutz der Zentren-
strukturen und der definierten  Entwicklungsziele auch der Neben- und
Nahversorgungszentren untereinander, wird in den Neben- und Nahversorgungszentren
die zulassige GréBenordnung allerdings wie angegeben begrenzt.”® Gleichzeitig bleibt ein
angemessener und aus der Bestandsstruktur begriindeter Entwicklungsrahmen fir die
nachgeordneten Zentren erhalten.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stadtebaulich integrierten Lagen (vgl. Glos-
sar) in sehr begrenztem Mal3e zulassig sein. Der empfohlene Bezug auf die Versorgung

"9 zielt darauf, dass an solchen Standorten keine Fachmarkte ent-

.des engeren Gebietes
stehen, die gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groBen Gewicht

der stadtebaulich integrierten Lagen flihren wiirden.

%  Die Orientierung an der Schwelle zur GroB3flachigkeit begriindet sich — neben der genannten Zielperspekti-
ve zugunsten des Hauptzentrums - auch aus der Ortlichen Bestandsstruktur in den Neben- und
Nahversorgungszentren, in denen groB3flachige Ladenlokale nur als Ausnahmen erkennbar sind: In den bei-
den Nebenzentren sind nur drei der insgesamt 183 verfligbaren Einzelhandelsladenlokale (inkl. Leerstand)
groBer als 800 m? VKF; es sind demnach tber 98 % der Handelslokale kleinteilig ausgepragt. In den Nah-
versorgungszentren sind keinerlei groBflachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden (Ausnahme: das
Mébelhaus mit rd. 6.000 m?2 VKF im NVZ Paffrath als jedoch atypische Fallgestaltung, da ein Mébelhaus
nicht als Nahversorgungs-Basisausstattung mit einem Bezug primér auf den siedlungsrdumlich zugeordne-
ten Stadtteil bewertet werden kann).

9 Der Gebietsbegriff ist nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Stadtteilen gem. LEPro
NRW, sondern mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zuléssigkeit von Betrieben in Baugebieten
nach BauNVO u.a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).
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Leitsatz Il a: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér in den
zentralen Versorgungsbereichen.

» Sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (gesetzliches Beeintrachtigungs-
verbot).

Erlauterungen:

Aufgrund der hohen Bedeutung, die nahversorgungsrelevante Sortimente als Kundenmag-
net und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben, sowie mit
Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen sollten Einzelhandels-
vorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie des § 24a Abs. 2 LEPro NRW. Als erganzende Bewertungshilfe
fur die stadtebauliche und landesplanerische Bewertung von Lebensmittelmarkten dient die
folgende Tabelle: bis mindestens zu den angegebenen Werten sind mogliche Lebensmit-
telmarktvorhaben ohne weitere Prifung als zulassig zu empfehlen, ohne dass stadtebaulich
oder landesplanerisch relevante Auswirkungen anzunehmen sind.”?

92 Die Werte begriinden sich u.a. aus der ortlichen Bestandsstruktur der Lebensmittelsupermarkte und -
discounter in den zentralen Versorgungsbereichen, aus dem stddtebaulichen und landesplanerischen
Schutzzweck der zentralen Versorgungsbereiche gegeneinander sowie aus der Zielstellung eines angemes-
senen und behutsamen Bonus-Prinzips zugunsten von Zentrenlagen gegeniber Lagen auBerhalb der
Zentren.
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Tabelle 58: Ohne weitere Priifung zu empfehlende GréBenordnungen fiir Superméarkte und
Lebensmitteldiscounter in zentralen Versorgungsbereichen Bergisch Gladbachs

Stadtmitte Neben- Nahversorgungs-
(Hauptzentrum) zentrum zentrum
Haupt- und Neben- Funktionaler
lagen des Zentrums Ergénzungsbereich

Gesamtverkaufsflache des Vorhabens [in m2 VKF]

Supermarkt 1.800 1.500 1.000

bis 800 *

L ittel-
CeiRlLE 1.000 900 850

discounter

Quelle: eigene Darstellung; * oder in der angegebenen groBflachigen GréBenordnung bis 1.800
bzw. 1.000 m? dann, wenn hierdurch eine strategische stddtebauliche Weiterentwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird (vgl. Leitsatz I)

Auch groBBere Lebensmittelmaérkte in zentralen Versorgungsbereichen kénnen ggf. zugelas-
sen werden, wenn im Rahmen der landesrechtlichen Vorgaben (§ 24a Abs. 2 Satz 5 LEPro
NRW) die Kaufkraft der Einwohner in den funktional zugeordneten Siedlungsbereichen
zugrunde gelegt wird.”?

Bei Lebensmittelmarktvorhaben in zentralen Versorgungsbereichen, bei denen unabhangig
von der landesrechtlichen Regelvermutung des § 24a Abs. 2 LEPro stadtebauliche oder lan-
desplanerisch relevante negative Auswirkungen anzunehmen sind, ist die Vorlage einer
plausiblen und nachprifbaren stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung erforderlich.?

Fir Betriebserweiterungen von bestehenden Lebensmittelméarkten in zentralen Versor-
gungsbereichen gelten diese Regelungen gleichermal3en.

% Einwohner in den funktional zugeordneten Siedlungsbereichen: vgl. die jeweiligen Tabellenibersichten zur
funktionalen Aufgabenzuweisung und zu Anforderungen des LEPro bei den entsprechenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Kap. 4.1.

% Mindestinhalte einer solchen Vertraglichkeitsuntersuchung: Nachvollziehbare Benennung der Eingangsgro-
Ben der Untersuchung (u. a. Angaben zu sortimentsspezifischen VKF-Daten und zur prognostizierten, in
Spannweiten angegebenen Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung des Einzugsbe-
reichs, ggf. Berlicksichtigung von betriebstypologischen  Besonderheiten, Ermittlung  der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene staddtebaulich und landesplane-
risch relevante Standorte (u. a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf. Beriicksichtigung der vorhandenen
Stérken und Schwéchen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter Be-
zug auf die stadtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.
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Leitsatz Il b: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment sekundéar zur
Gewabhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen stadtebaulich integrierten La-
gen.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen stadtebaulich integrier-

ten Lagen zur Versorgung des Nahbereichs, sofern negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden (gesetzliches Beeintrachtigungsverbot).

» Keine Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten Gber 650 m? VKF in einem Bereich
innerhalb von 700 m rund um zentrale Versorgungsbereiche zur Vermeidung unmit-
telbarer Kaufkraftabschépfungen zulasten der Zentren.

Erlauterungen:

In den Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (sonstige
stadtebaulich integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Nah-
bereichsversorgung zugelassen werden. Hierdurch soll (gemaB der Ziel-Trias) die
flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungs-
bereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrachtigen.

Auch fur diese Standorte werden Zulassigkeitsempfehlungen als Bewertungshilfe fir Vor-
haben von Lebensmittelmarkten angegeben. Hierbei ist bei den Standorten dieser
Vorhaben zu differenzieren, ob sie innerhalb oder auBerhalb eines Schutzradius um die
zentralen Versorgungsbereiche liegen.

Da Standorte innerhalb eines solchen Radius Kaufkraft im Nahbereich der Zentren unmit-
telbar und mit zu erwartenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen abschopfen
wirden, sollen hier neue Lebensmittelmarkt-Vorhaben bis 650 m? VKF ohne Prifung der
stadtebaulichen Auswirkungen zugelassen werden; tiber 650 m2 VKF VorhabengroBe sollen
sie zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs nicht zulassig sein.”

In integrierten Lagen aulBerhalb des 700 m-Radius sollen neue Lebensmittelmarkt-Vorhaben
bis 650 m2 VKF ebenfalls ohne Prifung zugelassen werden. Geplante gréBere Lebensmit-
telméarkte konnen zugelassen werden, sofern die Anwendung des Prifschemas der
Bezirksregierung Koéln (s. u.) eine entsprechend tragfahige Gesamtverkaufsflache begrin-
det.

%  Der Wert von 650 m? resultiert aus den ortsliblichen und strukturpragenden GréBenordnungen mit kleinen
Lebensmittelmarkten in den zentralen Versorgungsbereichen, die dort staddtebaulich relevante Magnetbe-
triebe darstellen und die vor Funktionsverlusten stadtplanerisch zu schitzen sind; vgl. zur Ableitung des
Wertes auch Anhang Ill.
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Tabelle 59: Konkretisierende Empfehlung fiir Lebensmittelméarkte jenseits der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen

tverkaufsflach
Gesamtverkaufsflache innerhalb des 700 m-Radius* auBerhalb des 700 m-Radius*

des Vorhabens

bis 650 m2 VKF** ohne Priifung stadtebaulicher ohne Prifung stadtebaulicher
'S m Auswirkungen zuldssig Auswirkungen zuldssig

Einzelfallprifung
Uber 650 m2 VKF** nicht zuldssig nach Priifschema
(vgl. folgende Abb.)

Quelle: eigene Darstellung; *kartografische Ubersicht der 700m-Radien um zentrale Versorgungs-
bereiche: vgl. Anhang; **Ableitung des Schwellenwertes (650 m? VKF) aus den 6rtlichen
Verhaltnissen, vgl. hierzu Anhang IIl.

Fir Betriebserweiterungen von bestehenden Lebensmittelmarkten in stadtebaulich integ-
rierten Lagen gelten folgende Regelungen: Bis zu einer VorhabengréBe von 650 m2 sollen
sie sowohl innerhalb wie auBerhalb des 700 m-Radius ohne weitere Priifung der stadtebau-
lichen Auswirkungen zugelassen werden. Fir darliber hinaus gehende BetriebsgréfBBen
aulBerhalb des 700 m-Radius gilt die oben genannte Regelung analog, also die Anwendung
des Prifschemas der Bezirksregierung Koln zur Ermittlung der tragfahigen Verkaufsflache.
Uber 650 m2 VKF hinausgehende Erweiterungsvorhaben innerhalb des 700 m-Radius kon-
nen ausnahmsweise und zugunsten eines erweiterten Bestandsschutzes angemessen
erweitert werden.”

%  Als angemessen gilt eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache um 10 % in 5 Jahren bis maximal zur trag-
fahigen Verkaufsflache nach Prifschema RP Kdln und sofern der Betrieb bereits mindestens 5 Jahre am
Standort betrieben wurde.
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Abbildung 83: Prifschema zur Ermittlung einer stadtebaulich tragfdhigen Verkaufsflache fir
Lebensmittelméarkte (nach RP K&ln)

Anzahl der Einwohner innerhalb eines 700 m-Radius
um den geplanten Vorhabenstandort (Nahbereich)

multipliziert mit der Kaufkraft fiir Nahversorgung*:
2.100 € je Einwohner

prozentuale Erhohung gemessen an der Kautkraftkenn-
zahl der Stadt Bergisch Gladbach: 116,5 %

davon 35 % (Kaufkraftabschopfung)

= tragfahiger Umsatz fir das Vorhaben

dividiert durch die értliche branchen- und
betriebstypische Verkaufsflachenproduktivitat
(Supermarkt: 4.500-5.000 €/m2 VKF;
Lebensmitteldiscounter: 5.000-8.000 €/m2 VKF)**

= tragfdhige Gesamtverkaufsflache fiir das Vorhaben

in m2

Quelle: eigene Darstellung, Prifschema nach Bezirksregierung Kéln (2008 a); * Nahrungsmittel, Ge-
tranke, Tabakwaren, Wasch- Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Biirstenwaren und
Besen, Kerzen u. 4.); **Werte angepasst an die értlichen Verhaltnisse

Durch das Prifschema ergeben sich Spannweiten fir die Gesamtverkaufsflachen geplanter
Vorhaben, die unter Beriicksichtigung der Ziele dieses Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzeptes sowie der Vermutungsregeln nach BauNVO und LEPro NRW noch als tragfahig
gelten kénnen. Hierbei kann ein Vorhaben im Einzelfall je nach Einwohnerdichte im Ein-
zugsradius den Vermutungsschwellenwert von 800 m? Gesamtverkaufsflache tberschreiten,
ohne zugleich dem Regelungstatbestand nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 24a Abs. 1
LEPro NRW zu unterliegen, da durch das Priifschema die Uberwiegende Nahbereichsver-
sorgungsfunktion des gepriiften Vorhabens nachgewiesen wird.

An den stadtebaulich nicht integrierten Standorten (den priméar gewerblich gepragten
Standorten, vgl. Glossar) sollte die Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
im Hauptsortiment ausgeschlossen werden.”” Hiervon ausgenommen sind allenfalls etwa
Kioske, die zur Versorgung des Gebiets dienen, oder Tankstellenshops.

97 Ggf. ist zur Umsetzung dieser Empfehlung auch eine Anpassung bzw. Uberarbeitung bestehender Gewer-
begebietsbebauungsplane erforderlich.
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Leitsatz Ill: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in der Stadtmitte, den
Nebenzentren sowie an den im Konzept dafiir ausgewiesenen Sonderstandorten.

Erlauterungen:

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung priméar im Innenstadtzentrum oder in den Nebenzentren Bensberg
und Refrath angesiedelt werden, denn auch solche Einzelhandelsangebote stérken die An-
gebotsattraktivitat in den Zentren deutlich. Anders als im Leitsatz | ist allerdings eine
nahere Spezifizierung der anzustrebenden kleinrdumigen Lage (z.B. Haupt- oder Nebenla-
ge) innerhalb der Zentren nicht erforderlich; vielmehr ist fiir die gro3flachigen Betriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment eine Ansiedlung sowohl innerhalb der genannten
Zentren wie auch unmittelbar daran angrenzend (d.h. jenseits der Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs) empfehlenswert.

Da das Bodenpreisgeflige und/oder die Verflgbarkeit von Grundstiicken in Zentren oder
unmittelbar angrenzend die Ansiedlung dieser genannten Betriebe teilweise erschwert, ist
alternativ auch die Ansiedlung an den Sonderstandorten? zu empfehlen. Hierbei kann eine
aus Kundensicht attraktive raumliche Bindelung von Angeboten ebenso erreicht werden,
wie zugleich einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges etwa im Interesse der
Standortsicherung fiir produzierende und Handwerksbetriebe entgegengewirkt werden
kann.

Nicht grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len im Rahmen der Zielvorgaben dieses Konzeptes prinzipiell an allen Standorten® im
Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren sowohl die
mogliche Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen (oder unmittelbar angren-
zend) als auch an den Sonderstandorten geprift und abgewogen werden sollte.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment in groB3flachigen Einzel-
handelsbetrieben begrenzt zulassig.

* Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, max. 2.500 m2 VKF gem. LEPro NRW.'®

* Im zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte keine Beschréankung des zentrenrele-
vanten Randsortimentes.’”’

% Vgl. Konzept fir erganzende Sonderstandorte: Kap. 4.3
% Sofern dort die weiteren bau- und planungsrechtlichen Zulassigkeitstatbestande erfillt werden.

10 |m Einzelfall je Warengruppe geringere Werte: vgl. folgende Erlduterungen und Orientierungswerte im An-
hang.

101 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen etwa in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Erlauterungen:

Zur Steigerung ihrer Attraktivitdt aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere der
Stadtmitte und der Nebenzentren Bensberg und Refrath, bzw. ihrer Entwicklungsmaoglich-
keiten. Um die zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal der Bergisch Gladbacher
.Ziel-Trias” unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungspo-
tenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig
jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche
Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenrelevante Sorti-
mente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich —
jedoch begrenzt — zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll gemal3 § 24a LEPro NRW bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
max. 2.500 m? Verkaufsflache fir die Summe aller zentrenrelevanten Randsortimente lie-
gen. Da allerdings dieser Schwellenwert — sofern fir einzelne Warengruppen voll
ausgeschopft — eine noch zu groBBe potenzielle Gefahrdung der zentralen Versorgungsbe-
reiche darstellen kdnnte, sollen einze/ne Warengruppen jeweils unter 10 % bzw. 2.500 m?2
begrenzt werden. Im Anhang dieses Berichts sind hierzu Orientierungswerte angegeben,
die die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen Bergisch Gladbachs beriicksichtigen.

Grundsétzlich soll nicht zuletzt stets eine deutliche Zuoradhung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu
Mobeln, Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungs-
elektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine
Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im zentralen Versorgungsbe-
reich Stadtmitte sollen regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen
werden, sofern Leitsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen gesamtstédtisch regelmaBig
und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.
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Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben sowie
produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg”), wenn

= eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist,

* und wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht tGberschritten wird.

4.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Bergisch
Gladbach werden in diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche
Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzel-
handels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im
Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden
koénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir entsprechende Ansiedlungs-
vorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte bzw. Sortimente'®?

friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.
Hieraus begriinden sich folgende kommunale Aufgaben:

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewiinschter

Einzelhandelsvorhaben z.B. in der Stadtmitte, den Ubrigen Zentren, an den Sonder-

standorten oder — fir die Nahversorgung — auch wohngebietsnah gemafl den im
Konzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept
angesprochenen Entwicklungsempfehlungen je Standort.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gema3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet

12 Erwilinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne der Zielsetzungen und Empfehlungen dieses Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts.
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durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
se Gebiete unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

» Konsequenter, friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kdnnen
handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden
(vgl. Leitsatz V).

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten, der Nahversorgung dienenden Lebensmittel-
markten an Standorten in den gekennzeichneten Suchrdumen (oder daran
angrenzend).

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in  Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche funktional zu schadigen drohen und die gewiinschte zusatzli-
che Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der
eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielraume geféhrden, und zwar auf Basis der
Abwehrrechte des BauGB und der Bergisch Gladbacher Liste zentrenrelevanter Sor-
timente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giiltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Be-
schluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als
pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung
mit
» dem jeweils individuellen Planerfordemis,

» den Stérken- und Schwachen-Analysen zu den zentralen Versorgungsbereichen (ein-
schlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale wie etwa pragende
Sortimente und BetriebsgroBen),

» der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. der erganzenden Sonderstandorte
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sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll'® (hierzu hélt dieses Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept umfassende Einzelaspekte
standortbezogen vor),

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Nahversorgungs- bzw. Sonderstandortkonzeptes dieses Gesamtkonzeptes,

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zur o. g. ,Ziel-
Trias”,

» den konkreten stadtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflaichengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept enthal-
ten sind, sollten als Abwagungsgrundsédtze in die Erarbeitung des jeweiligen
Bebauungsplans Gibernommen werden.

Weitere Begriindungen fiir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes'® — bereits aus §§
1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regi-

onalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kdnnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.'®

103 Djese Empfehlung wird u.a. durch die Begriindung zur BauGB-Novelle 2007 bezogen auf die neuen B-Pléne
der Innenentwicklung nahe gelegt (vgl. BT-Drs. 16/2496:S. 11).

% Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

195 Etwa die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewéhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.
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Die Bergisch Gladbacher Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte,
damit sie Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Begriindung) des
jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.'%

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Alle zentralen Versorgungsbereiche kénnen zudem durch ein sinngemal3 aus der Planzei-
chenverordnung abgeleitetes Zeichen im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO* % In die-
sem Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B.
Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter,
Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem Haupt-
sortiment *xy* (einfligen: prézise WZ-Nr. und -Benennung gemiaB Bergisch
Gladbacher Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IV:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemal Bergisch Gladbacher Sortimentsliste) *(entweder)* auf insge-
samt *xy* % der Gesamtverkaufsflaiche *(oder)* maximal *xy* m2? begrenzt, wobei
einzelne Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden
potenziellen Schadigungswirkung fir die zentralen Versorgungsbereiche weiterge-
hend gemal folgender aus den o6rtlichen Angebotsverhéltnissen in den zentralen
Versorgungsbereichen abgeleiteten Ubersicht begrenzt werden (*Verwendung der
Orientierungswerte, vgl. Leitsatz IV bzw. Orientierungswerte im Anhang*):

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Bergisch Gladbacher Sortimentsliste): maximal *xy* m? Verkaufsflache (hier
ist ein fir den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufligen)

1% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

107 Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-
bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. Fir
die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden; vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008.
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* *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept empfohlenen Angebots-
bindelung, und aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie zur
Wahrung ihrer Entwicklungschancen sollen die zuldssigen Randsortimente sich jeweils er-
kennbar auf das Hauptsortiment beziehen (vgl. Leitsatz IV).

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Bergisch Gladbach sowie basierend auf
den stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in
der Begriindung néher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal3
Ansiedlungsleitsatz V:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare rdumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”

4.8 Empfehlungen zur Verstetigung der Datenbasis

Im Einzelhandel herrscht eine hohe Entwicklungsdynamik: Betriebe verkleinern oder erwei-
tern ihre Verkaufsflachen, sie stellen ihre Sortimente um, sie verlagern den Betrieb an einen
anderen Standort, und neue Betriebe siedeln sich erstmals an. Damit dieses Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept seine Funktion als Grundlage fir die stadtplanerische Bewer-
tung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben auch in den Folgejahren voll zur
Geltung bringen kann, wird eine regelméaBige Fortschreibung des Datenbestandes empfoh-
len. Eine solche Fortschreibung gewahrleistet zweitens, dass neue Handlungserfordernisse
frihzeitig erkannt und stadtplanerische Reaktionen — etwa im Bereich der Zentren- oder
Nahversorgungssicherung — vorbereitet werden kénnen. Drittens wird durch eine Fort-
schreibung ein Beitrag dazu geleistet, dass die Plausibilitat — und damit nicht zuletzt die
Rechtssicherheit — von kiinftig zu erarbeitenden Bauleitplanen gesichert bleibt.

Grundsétzlich ist fir eine Fortschreibung zu beachten, dass eine Vollerhebung des Bestan-
des mit hohem Aufwand verbunden ist und daher nur in Abstanden von mehreren Jahren
durchzufiihren sein wird. Daher empfiehlt sich eine kontinuierliche Fortschreibung des Da-
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tensatzes mit Blick auf die im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept abgestimmten
Zielsetzungen: Ein solches ,Bestandsmonitoring” oder ,Einzelhandelsmonitoring” kann mit
einem angemessenen Aufwand betrieben werden.

Empfehlungen zu einem Einzelhandelsmonitoring
Das Einzelhandelsmonitoring sollte aus zwei Bausteinen bestehen:
» laufende Erfassung der Zu- und Abgange der strukturpragenden Betriebe,
» jahrliche Zusammenfassung und Bewertung der wesentlichen Bestandsanderungen.

Es empfiehlt sich, das Monitoring in einer Verwaltungseinheit zu installieren. Um eine selek-
tive und somit kostenglinstige Erfassung zu implementieren, sollten

* nur strukturpragende Betriebe erfasst werden (dies sind in Bergisch Gladbach Be-
triebe ab einer GréBenordnung von etwa 400 m? Gesamtverkaufsflache),

* nur Betriebe mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment er-
fasst werden (vgl. hierzu die Bergisch Gladbacher Sortimentsliste in diesem
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept),

* und die Datenpflege als automatisiertes Verfahren ins laufende Verwaltungsgesche-
hen eingefligt werden.

Die automatisierte Datenpflege féllt ggf. in das Ressort der Baugenehmigungsbehérde in-
nerhalb der Stadtverwaltung. In eine Datenbank werden alle Zu- und Abgange
(einschlieBlich Neubauten, Erweiterungen und auch Nutzungs-/Sortimentsanderungen) G-
bernommen, optimaler Weise verknlpft mit einem georeferenzierten Kataster. Die
Datenbank lieBe sich insbesondere mit Hilfe einer Abfrage- und Analyselésung auch von
weiteren Verwaltungsabteilungen im regelmaBigen Verwaltungshandeln nutzen, z. B. von
der fir Bauleitplanung zustandigen Stelle.

Wenn mdglich, sollte zudem jahrlich eine Uberpriifung der Daten durch das Aufsuchen der
strukturpragenden Betriebe erfolgen (ggf. begrenzt stichprobenartig und in Abstimmung
mit der Baugenehmigungsbehdrde).

Jahrlich sollten die wesentlichen Bestandsveranderungen zusammengefasst und zudem
fachlich bewertet werden. So erhilt die hiermit betraute Stelle schnell einen Uberblick dar-
Uber, ob Veranderungen nur marginal oder ob sie wesentlich strukturverandernd waren, ob
sie nur in bestimmten Branchen oder an bestimmten Standorten stattgefunden haben, und
ob hieraus stadtplanerischer Handlungsbedarf entsteht. Die jahrlichen Zusammenfassungen
der wesentlichen Bestandsveranderungen sollten zudem regelmaBig der fir die Bauleitpla-
nung zustandigen Stelle vorgelegt werden, so dass in die Zielsetzungen und Begriindungen
jeweiliger Bauleitplanverfahren stets aktuelle Zahlen einflieBen kénnen.
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes

Trotz dieser Fortflihrung durch das Einzelhandelsmonitoring ist auf Grund der hohen Dy-
namik im  Einzelhandel  mittelfristig ein  Bedarf zur  Fortschreibung der
einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fiir ein zu aktualisie-
rendes Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept - inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine
des Konzeptes bedirfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer Fortschreibung. Dieser Be-
darf sollte erfahrungsgemalB3 alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veréanderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen.
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Anhang

|. Orientierungswerte fiir zentrenrelevante Randsortimente

Der Ansiedlungsleitsatz IV beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Rand-
sortimente, durch die diese in einem begrenzten Rahmen auch auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche als Randsortiment angesiedelt werden kénnen. Die Begrenzung be-
grindet sich aus dem obersten Ziel zur Entwicklung des Einzelhandels in Bergisch
Gladbach: der Schutz und die Sicherung von Entwicklungsoptionen der zentralen Versor-
gungsbereiche.

Die Orientierungswerte gelten fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment

* an allen Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,

» sowie zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche untereinander auch in den
Nebenzentren und den Nahversorgungszentren.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante Randsortimente noch als un-
problematisch im Sinne der o.g. Zielsetzung und des landesplanerischen bzw.
stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, werden nachfolgend Orientie-
rungswerte aus den tatsdchlichen 6rtlichen Gegebenheiten in Bergisch Gladbach
begriindet abgeleitet (vgl. nachfolgende Tabelle).

Die Orientierungswerte verdeutlichen

» welche VerkaufsflachengroBBen je Sortimentsgruppe in der Stadtmitte, in den Ne-
benzentren sowie in den Nahversorgungszentren strukturpragend sind,

» wie viele dieser Betriebe es je Sortimentsgruppe in diesen Zentren gibt.
Die Orientierungswerte sind folgendermal3en anzuwenden:
» Der Orientierungswert ist in der letzten Spalte angegeben.

» Er bildet sich aus dem Durchschnittswert, der je Warengruppe und je Zentrenhierar-
chiestufe ermittelt wird. Es =zahlt fir den Orientierungswert der niedrigste
Durchschnittswert aller drei Zentrenhierarchiestufen.

» Wenn in dieser Zentrenhierarchiestufe allerdings nur fiinf oder weniger Betriebe ins-
gesamt vorhanden sind, wirde eine Umsatzumverteilung zulasten der
Funktionsfahigkeit der Zentren schneller greifen als bei einer groBeren Anzahl der
Betriebe. Daher wird in Fallen von finf oder weniger Betrieben der Aalbe Durch-
schnittswert fir den Orientierungswert zugrunde gelegt.

= Beispiel 1: ein Baumarktvorhaben sollte 35 m? Randsortimentsverkaufsflache fur
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor nicht Gberschreiten.

Endbericht Mai 2009



__Stadt +Handel

» Beispiel 2: ein Mébelhaus sollte 65 m2 fir Haus-, Bett- und Tischwéasche nicht tber-
schreiten.

In groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die tber
die o. g. Orientierungswerte hinaus gehen, bleibt es dem Vorhabentrager vorbehalten, ei-
nen Einzelfallnachweis zur stadtebaulichen und landesplanerischen Unbedenklichkeit der
geplanten Dimensionierung von zentrenrelevanten Randsortimenten zu fihren (etwa durch
ein Fachgutachten). Die maximale Summe aller zentrenrelevanten Sortimente von 10 % und
max. 2.500 m2 darf gem. LEPro NRW auch hierbei nicht Gberschritten werden.

Tabelle 60: Analyse strukturprdgender Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in den
zentralen Versorgungsbereichen

Hauptbranche Zentrenhierar-

Betrieb chiestufe VKF einzeln

t
G 2
(]
T »n
(=i o)l
gl_)c
o2
z0
=}
2=
o o
l_‘:
o

5 kleinste Betriebe (VKF in gm) 5 groBte Betriebe (VKF in gm)

Nahrungs- und

Genussmittel ZVB Stadtmitte 10 20 20 20 20 60 100 700 850 5.050
Nebenzentren 20 20 20 30 30 350 675 725 800 1.275
Nehieraienes- 20 20 20 20 30 625 775 775 800 825
zentren

Blumen, zoologischer

Bedarf ZVB Stadtmitte 10
Nebenzentren 40 50 80 125 125
Nahversorgungs- 20 30 30 40 80 90
zentren

Drogerie, Parfumerie,

Kosmetik, Apotheken ~ ZVB Stadtmitte 30 30 40 40 50 70 175 225 525 550

Nebenzentren 30 30 60 70 70 150 325 475 500 550
Nehieregnes- 30 30 30 40 40 125 225 250 250 325
zentren

Medizinische und

et ZVB Stadtmitte 20 30 30 60 70 125 150 175 225 250

Artikel/ Optik
Nebenzentren 30 30 30 30 30 70 125 125 125 125
Nahversorgungs- 30 30 60 80 80
zentren
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Papier/Bulrobedarf/
Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften,
Blcher

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Glas/Porzellan/
Keramik/ Hausrat/
Einrichtungszubehor

Spielwaren, Hobby,
Basteln, Musikinstru-
mente

Sportartikel, Fahrrader,
Camping

Teppiche, Gardinen,
Dekostoffe, Sicht- und
Sonnenschutz

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

ZVB Stadtmitte

Nebenzentren

Nahversorgungs-
zentren

60

20

20

30

20

30

50

30

20

40

30

10

60

30

50

80

20

60

50

40

60

30

40

40

30

30

125

30

50

40

40

40

60

50

150

30

100

60

70

70

30

40

40

30

30

150

40

70

50

90

150

40

70

100

40

40

40

30

50

150

40

70

80

70

50

40

40

175

50

70

100
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80

400

150

60

125

175

60

550

225

250

70

200

150

175

90

575

300

60

300

70

250

150

50

250

200

100

2.80

350

70

300

100

175

275

80

50

150

100

200

50

100

900

250

125

4.800

2.600

225

350

175

450

275

550

125

100

400

125

1.200

550

60

200

100

o]
o

N w ~ ~
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(@]
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Bettwaren, Haus-, Bett-,

ZVB Stadtmitte 10 20 30 30 30 30 40 50 50 125

Tischwasche ZVB Stadtmitte . 140 350
Nebenzentren . 60 80 225
Nahversorgungs-
zentren

Elektro, Leuchten,

Haushaltsgerate ZVB Stadtmitte 225
Nebenzentren . 175
Nahversorgungs-
zentren

Neue Medien/ Unter-

haltungselektronik ZVB Stadtmitte 20 30 30 30 40 70 100 100 150 2.175
Nebenzentren . 20 20 30 30 50 50 80 150
Nahversorgungs- . 40 60
zentren

Uhren/Schmuck .
Nebenzentren . 20 30 30 40 40 60 60 60 100
Nahversorgungs- . 60 100
zentren

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Verkaufsflachen der Betrie-
be unter 100 gm gerundet auf 10 gm, Verkaufsflachen der Betriebe Gber 100 gm gerundet
auf 25 gm

\ Endbericht Mai 2009



Il. Zentrenschutzbereiche im Sinne des Leitsatzes Il

Abbildung 84: 700 m-Zentrenschutzbereiche Stadtmitte und nordwestliche Zentren

Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: ALK
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AR

Abbildung 85: 700 m-Zentrenschutzbereiche Bensberg und Refrath
e e YU B Raalinn s eV

Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: ALK

Abbildung 86: 700 m-Zentrenschutzbereich Herkenrath

Quelle: eigene Darstellung; Grundlage: ALK
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lll. Herleitung des Aufmerksamkeitsschwellenwertes im Sinne des
Leitsatzes I

Die Analyse der Zentrenstruktur hat aufgezeigt, dass samtliche Lebensmittel-Supermarkte
in den zentralen Versorgungsbereichen - teils deutlich — unterhalb der Schwelle zur GroB3-
flachigkeit liegen. Gegenuber aktuell am Markt vorgestellten neuen Betriebskonzepten, die
aufgrund der GréBe anhand der Kriterien der Handelsfachliteratur haufig eher als Verbrau-
chermarkt zu bewerten waren, sind die Bergisch Gladbacher Supermarkte daher
vergleichsweise klein.

Die zentralen Versorgungsbereiche profitieren in ihrer Gesamtfunktionalitdt heute, wie in
der Analyse ebenfalls dargestellt, deutlich vom Vorhandensein dieser Mérkte.'®® Sie stellen
wesentliche Frequenzbringer dar und sind daher stadtebaulich-funktional relevante Betrie-
be. Die Aufmerksamkeit gegentiber einer potenziellen Gefdhrdung der Zentren, die durch
neue Vorhaben ausgel6st werden kénnte (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO, § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 24a Abs. 1 LEPro NRW), sollte in Bergisch Gladbach bereits deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 800 m? VKF einsetzen, da die ortlichen Strukturen durchweg aus einer
.niedrigen” Ausgangsbasis dem maoglichen Wettbewerb gegeniiberstehen und daher von
moglichen Umsatzumverteilungen schon bei niedrigen Verteilungsquoten und Umsatz-
summen funktional betroffen waren.

Als ortlich abgeleiteter Wert,

* ab dem Betriebe innerhalb des 700 m-Schutzradius um zentrale Versorgungsberei-
che als deutlich funktionsbeeintrachtigend gelten dirfen, und

* ab dem jenseits des 700 m-Schutzradius aufgrund der Empfehlung zur erhéhten
stadtebaulichen Aufmerksamkeit das Prifverfahren angewendet werden sollte,

gilt der Mittelwert der Verkaufsflachen samtlicher Lebensmittel-Supermarkte in den zentra-
len Versorgungsbereichen Bergisch Gladbachs (gerundet auf 25 m?): 650 m2.

1% Ergénzend préagen auch Lebensmitteldiscounter und Verbrauchermérkte die zentralen Versorgungsberei-
che. Da diese betriebstypologisch und bezogen auf deren VerkaufsflachengréBen in Bergisch Gladbach —
wie auch im bundesweiten Trend — derzeit als leistungsstarker beurteilt werden kénnen als die Bergisch
Gladbacher Supermarkte, werden zur Herleitung des Schwellenwertes lediglich letztere als einheitlicher Be-
triebstyp zugrunde gelegt.
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Tabelle 61: VKF-GréBen samtlicher Lebensmittel-Supermérkte in den zentralen Versorgungs-
bereichen von Bergisch Gladbach

Name Lage Lagedetail VKF
CAP Z\VB NVZ Paffrath 500
Kaiser’s ZVB NVZ Hand 550
Edeka Z\VB NVZ Schildgen 600
Rewe ZVB Stadtmitte 700
Edeka Z\V/B NZ Bensberg 725
Edeka Z\VB NVZ Herkenrath 775
Rewe ZVB NZ Refrath 800

Mittelwert: 662|

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; VKF-Werte der Einzelbe-
triebe gerundet auf 25 m2

IV. Ergebnisse der Kunden- und Handlerbefragung

Zur qualitativen Erganzung der Standortanalysen wurden in der Passantenbefragung, der
Haushaltsbefragung sowie der Einzelhdndlerbefragung verschiedene Standortqualitaten
abgefragt, deren Ergebnisse im Folgenden veranschaulicht werden.

Abbildung 87: Befragungsergebnisse bezogen auf das Stadtzentrum

Preis-/ Leistungsverhéltnis

o0
Ha“:‘:f;;fﬁjf‘;gi)zoog i 34% [ 54% [ 9% []2%
Tou
Passa(:t=e4n1%e\flgang;gc:|;)2008 i 399 | 49% | 14% |4%|
Héndlerbefragung 2008 (n=96 i% 26% | 51% | 18% |394
von 117) 2 2 -
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Service
Haushaltsbefragung 2008 “ o 5 9 o
(n=491 von 605) S | 44% | 6%
Passantenbefragung 2008 g o o
(n=403 von 931) S5 | 1) | 14% -
Handlerbef 2008 (n=79 Jii3
andlerbefragung n= o
e [ 2 ] 51% | 23%
* Houshaltsbefagung 1998 fE————T——— -
aushaltsbefragung o
(1=1.217 von 1.217) | 26% | 44% | 22% [s%]
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
81 - sehr gut 02 - gut 0 3 - befriedigend O 4 - ausreichend 5 - mangelhaft
Parkplatzangebot
Haushaltsbefragung 2008 b S 5 o
(n=516 von 605) 16% | 21% | 33%
Posemerbehagung 208 ° ° [ % ]
(n=332 von 931) 7% | L) | 2
(=103 von 117) 16% | 24% | 19%
Haushaltsbefragung 1998 o _
(n=1.217 von 1.217) @ 24% 23% L
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
81 - sehr gut 02 - gut 0 3 - befriedigend O4 - ausreichend 5 - mangelhaft
alles in allem
Haushaltsbefragung 2008 2%
0 0 0
(n=565 von 605) 31% | 44% | 17% -
Passantenbefragung 2008 ® ®
22%
(n=332 von 931) R | 20 | % -
Héndlerbefragung 2008 o o o
(n=100 von 117) 13% 37% | 45% -
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
81 -sehr gut 02 - gut 0 3 - befriedigend 04 - ausreichend 5 - mangelhaft

Quelle:

Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel Juni 2008; Passantenbefragung Juni 2008;

Handlerbefragung Juni/Juli 2008; Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach
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Abbildung 88: Befragungsergebnisse bezogen auf das Zentrum Bensberg

Preis-/Leistungsverhaltnis
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Einkaufsatmosphéare
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Ladenéffnungszeiten

100%

100%

100%

2%
Passe():t_ezr:‘[;ejroafggglg)ZOOB 36% 36% 17% .
Haushaltsbefragung 1998 [ o o o
(n=1.217 von 1.217) 3 e 2 A
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
81 - sehr gut 02 - gut 0 3 - befriedigend O4 - ausreichend 5 - mangelhaft
Service
|
o0
Haushaltsbefragung 1998 o o o
(n=1.217 von 1.217) el il 20%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
1 - sehr gut 02 -gut O3 - befriedigend O 4 - ausreichend 5 - mangelhaft
Parkplatzangebot
- [
Haushaltsbefragung 1998
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
1 - sehr gut O2-gut O3 - befriedigend O 4 - ausreichend 5 - mangelhaft

XV

Endbericht Mai 2009



+ Handel __

alles in allem
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel Juni 2008; Passantenbefragung Juni 2008;
Handlerbefragung Juni/Juli 2008; Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach

Abbildung 89: Befragungsergebnisse bezogen auf das Zentrum Refrath

Preis-/Leistungsverhaltnis
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V. Literatur und sonstige Quellen

Literatur und Handelsfachdaten
BBE (2006 bis 2008): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2006, 2007, 2008. KéIn

Bezirksregierung Kéln (2008 a): Merkblatt Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11
(3) BauNVO - Ausnahmen oberhalb der Regelvermutungsgrenze. Kéln

Bezirksregierung Kéln (2008 b): Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln. Teilabschnitt
Region Ka&ln. KélIn

BMVBW (2002): Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO. Ohne Ort

Deutscher Bundestag (2004): Entwurf eines Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs
an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau). Bundestagsdrucksache
15/2250. Berlin

Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft (DSSW, 2007): Leitfaden Nahversorgung
als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbre-
chende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin

Dr. Jansen Stadt- und Regionalplanung (1999): Zentrenkonzept Bergisch Gladbach. Kéln

EHI Retail Institute (2005): Handel aktuell. Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen
und internationalen Handels. Ausgabe 2005/2006. KoIn

EHI Retail Institute (2006): Handel aktuell. Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen
und internationalen Handels. Ausgabe 2006/2007. KoIn

GfK PRISMA (2007): Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen. Oh-
ne Ort

Hahn-Immobilien (2006): Real Estate Report 06. Ohne Ort

IfH Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Kéln (2005): Branchendokumentation
zum Betriebsvergleich Einzelhandel. KoIn

Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn
Lebensmittelzeitung (2007): Ausgabe Nr. 13

Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-
Westfalen (1995): Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen. Dusseldorf (zitiert als LEP
NRW)

Statistisches Bundesamt (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Ausgabe 2008. Wies-
baden

Stadt + Handel (2005): Newsletter 01 und 02. Dortmund
Stadt + Handel (2006): Newsletter 03 und 04. Dortmund
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WABE-Institut (2007): Einzelhandel Branchendaten 2007. Ohne Ort

Sonstige Quellen

Website IHK K&In (abgerufen am 15.12.2008): http://www.ihk-koeln.de/Navigation/
Standortpolitik/ZahlenDatenStatistiken/Anlagen/Tab_Zentralitaetskennziffern1.pdf

Website HKM AG (abgerufen am 15.12.2008), www.hkm-ag.de

Website Statistisches Bundesamt, Destatis (abgerufen 05.01.2009): www.destatis.de
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VI. Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsauspragungen.
Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Be-
triebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um
Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungsbild
des Handelsbetriebes gegenlber den Abnehmern gestalten. Sowohl im GroB- als auch im
Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Be-
triebsformen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster
Zeit wird auch von Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihr ist ersichtlich,
ob Kautkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (< 100 %). Anhand der Bindungsquo-
te kann die Zentralitat eines Ortes ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss,
oder -abfluss vorliegt ( Kaufkraft).

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel ausgegeben
wird. Nicht berlcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend Waren des tégli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbietet. Das Sortiment ist dabei flach
und schmal und wird oft zu den niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschéft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch eine groBe
Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Qualitétsniveau auszeichnet. Die Ver-
kaufsflache liegt meistens deutlich unter 800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu
Fachmaérkten ist vor allem der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).
Fachmarkt

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten (Elektro-
nik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot verfigt, dabei
aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder
Vorwah!| mit fachlicher und sortimentsspezfischer Beratung einsetzt; tbersichtliche Waren-
anordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Die
Standorte sind meist autokundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Dro-
gerien), andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2.
Je nach Typ des Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B. Saturn), Baumarkt
2.000 - 15.000 m2, Mébelmarkt bis zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Vielfalt sor-
timentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei
diskontorientierten Fachmérkten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder
Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Pro-
gramm eines Fachmarktes.
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Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums zur Verfi-
gung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnahme aus
Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der
Tilgung von Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird. Ein Kauf-
kraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kautkraft auBerhalb dieser ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem
Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an, wie viel Promille der
gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete geographische Einheit entféllt. Er-
rechnet wird sie durch Multiplikation des Bevdlkerungsanteils des Gebiets an der
Gesamtbevdlkerung mit einem Kautkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im Ge-
biet ansdssigen Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durchschnittlichen
Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes Sortiment mit ei-
ner niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache
Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die LadengréBe liegt zwischen
250 - 800 m2, in Einzelfdllen auch dariiber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt
zwischen 10 - 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ2)

Priifstandort

SB-Warenhaus

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank,
Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Gbernimmt die wohnort-
nahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer sonstigen
integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder
Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ relevant.

Im Sinne dieses Konzeptes ist ein Prifstandort eine Flache in oder in unmittelbarer N&he
zu einem Zentrum, die ggf. fur die stadtebaulich-funktionale Fortentwicklung des Zentrums
neu entwickelt werden kénnte. Ob sich eine solche Fléche fir Einzelhandel und — wenn ja —
in welcher GréBenordnung und fiir welche Sortimente eignet, sollte einer néherer Prifung
unterzogen werden. In dieser Priifung sollte — etwa im Rahmen eines stadtebaulichen Kon-
zepts — zudem erdrtert werden, welche weiteren Nutzungsfunktionen (etwa Biiro,
Dienstleistungen, Wohnen) ergénzend oder alternativ in Betracht kommen und welche
strategischen Vor- und Nachteile die Neunutzung des Prifstandortes fir die Zentrenent-
wicklung beinhaltet.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfliche in meist peri-
pherer Lage, der Waren (liberwiegend in Selbstbedienung und ohne kostenintensiven
Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebots-
politik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt
bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 %
des Umsatzes).
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Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunternehmens.  Unter-
schieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment. Das Kernsortiment beinhaltet das
eigentliche Sortiment z. B. Sanitérprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sani-
tarhandler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers
sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht. Das
Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfte Umsatz gemacht wird. Kern- und
Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen bei einigen Unternehmen aber voneinan-
der ab. Dies ware der Fall, wenn der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die
mehr Umsatz bringen als die Sanitérprodukte. Beim Randsortiment ist der Anteil am Um-
satz gering. Solche Artikel werden gefiihrt, um den Kunden einen zusé&tzlichen Service zu
bieten (Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn
zu erwirtschaften. Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hédngt proportional davon ab, wie
viele verschiedene Warengruppen ein Handler fuhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden diejenigen
Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte
sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen in dieser Lage
wirden nicht ausreichen, sie als zentraler Versorgungsbereich einzuordnen. In der Regel
sind Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbetrieb oder als
Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonstigen integrierten
Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integ-
rierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und
sonstigen integrierten Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandor-
te in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von Waren des
téglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufsflachen liegen
zwischen 400 - 1.500 m2, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handels-
fachliteratur divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in der Positionie-
rung von Einzelhandelsbetrieben. Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser
etablierten Verbrauchermérkten und SB-Warenh&usern auf der , griinen Wiese"” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Verkaufspersonal und die
Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusammenhang mit der
Beschreibung der Entwicklungsdynamik von Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier
bezeichnet ,trading down” den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz von ho-
herpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel. Damit verbunden ist
die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsni-
veaus der Beschéftigten und der AuBenwerbung.
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+ Handel

Umsatz

Verbrauchermarkt

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche, einer sons-
tigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb einer bestimmten
zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetarer
Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchsgltern des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an meist autoorientiertem
Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-
und Sonderangebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), tberwiegend Selbstbedie-
nung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen samtliche stadtebaulich-funktionalen Zent-
ren (Stadtmitte, Nebenzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren)
einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versor-
gungsbereich” z.B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit
gesetzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Ver-
haltnis zwischen den erzielten Umséatzen und der potenzell verfligbaren Kautkraft vor Ort.
Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass
in der Summe aller Kautkraftzuflisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn
aus anderen Orten.
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