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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung
1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Einzelhandel der Gemeinde Swisttal durchlauft einen umfangreichen Strukturwandel, sodass das
kommunale Einzelhandelskonzept der Gemeinde Swisttal aus dem Jahre 2009 fortgeschrieben wer-
den soll.

So wurde in Buschhoven ein Netto-Discountmarkt neu eréffnet und die im Jahre 2009 dort noch an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe Edeka, Plus (spéater nachgenutzt durch Netto) und Schlecker wurden
zwischenzeitlich geschlossen.

In Heimerzheim wurde der Edeka-Supermarkt an der Kdlner Stral3e geschlossen und durch einen
Pflanzenfachmarkt ersetzt. Dariiber hinaus wird mittlerweile seitens Aldi aus Grinden der Neustruktu-
rierung und Attraktivitatssteigerung die Erweiterung der Verkaufsflache verfolgt, weshalb der im Ge-
werbegebiet-Nord anséassige Aldi-Discountmarkt in den Standortverbund von Rewe, Netto und Kik an-
gesiedelt werden soll. Fiir das Vorhaben am Metternicher Weg ist das Bauleitplanverfahren (3. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes/ Bebauungsplan Heimerzheim Hz 32 ,Metternicher Weg*) eingeleitet
worden. Neben der Neustrukturierung der anséssigen Betriebe ist auch die Ansiedlung eines Droge-
riemarktes vorgesehen.

Auch in Odendorf sind umfassende Angebotsveranderungen zu beobachten. So wurde in Nachbar-

schaft von Aldi-Sid ein Rossmann-Drogeriemarkt eréffnet, der die nach SchlieBung des Schlecker-

Marktes entstandene Versorgungsliicke schlieBen konnte. Da am heutigen Standort die Flachenpo-

tenziale fehlen, den Edeka-Supermarkt auf eine zeitgemalie Gro3e zu erweitern, wird dartiber nach-
gedacht, diesen Lebensmittelmarkt auf ein Grundstiick ndrdlich der Bahntrasse zu verlagern.

Aktualisierungsbedarf ergibt sich schlieBlich auch aus der Tatsache, dass die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen im Juli 2013 neue Vorgaben zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels be-
schlossen hat. Diese landesplanerischen Vorgaben weichen von den noch im Jahre 2009 wirksamen
Steuerungsvorgaben des Landesentwicklungsprogramms ab und machen es zusétzlich erforderlich,
auch die Inhalte des kommunalen Einzelhandelskonzeptes Swisttal fortzuschreiben.

Aufbauend auf einer Aktualisierung der Datenlage zur Einzelhandelssituation und unter Beriicksichti-
gung der zwischenzeitlich gednderten Rahmenbedingungen sollen konkrete Empfehlungen zum Um-
gang mit den bereits laufenden Planvorhaben und auch zur zukinftigen Entwicklung des Einzelhan-
dels im Gemeindegebiet erarbeitet werden.

Im besonderen Fokus steht dabei wiederum die Entwicklung des Einzelhandels in den Ortsteilen Hei-
merzheim, Odendorf und Buschhoven. Das vorliegende Konzept definiert in diesen Ortschaften zent-
rale Versorgungsbereiche, deren rdumliche Abgrenzung zu Uberprifen und ggf. anzupassen ist.
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Uber den wichtigen Aufgabenbereich der Ortskernentwicklung hinaus soll auch die Nahversorgungssi-
tuation in den Ubrigen Ortsteilen betrachtet werden. Unter Beriicksichtigung der demografischen Ent-
wicklungen sind dabei die markt- und standortseitigen Potenziale fiir eine langfristige Stabilisierung
der wohnungsnahen Versorgung auf Ortsteilebene zu prifen und konkrete Empfehlungen auszuspre-
chen.

Die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Vorschlage zur Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts der Gemeinde Swisttal sollen auch in konkrete Empfehlungen fiir die Steuerung des Einzelhan-
dels Uber die Bauleitplanung Uberfiihrt werden.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts auf Ba-
sis einer aktualisierten Datengrundlage vor.

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Gemeinde Swisttal

Im Juni 2018 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe! durchgefihrt. Dabei
wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 17 Warengruppen differenziert erhoben. Daruber hin-
aus wurden in den Geschéaftsbereichen Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven die sonstigen publi-
kumsintensiven Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) und die
leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rah-
menbedingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde
die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe eingeschéatzt. Die nachfolgenden Darstellungen bezie-
hen sich auf den Datenstand Juni 2018.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder tiberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Béckereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken berticksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Be-
triebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aulRer grofRere ,Tankstellens-
hops®) und ahnlichen Waren.
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Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Da-
tenstand: 2017), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kauf-
kraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-
Veroffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimenten 2017“ zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten der Gemeinde Swisttal, aus sekundarstatisti-
schen Quellen sowie auf einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegrif-
fen. Vorliegende Planungsunterlagen der Gemeinde Swisttal wurden bertcksichtigt.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Swisttal aus dem Jahr 2009 wurde u. a. flir einen Zeitver-
gleich ausgewertet.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Swisttal ist dem Rhein-Sieg-Kreis zugeordnet und wird von der Landesplanung in Nord-
rhein-Westfalen als Grundzentrum eingestuft. Im Westen grenzt die Gemeinde Swisttal an die dem
Kreis Euskirchen zugehdrige Gemeinde Weilerswist und die Stadt Euskirchen, im Norden an die Stadt
Bornheim, im Osten an die Gemeinde Alfter sowie im Siiden an die Stadt Rheinbach.

Damit bilden die Nachbarstadte Euskirchen, Bornheim und Rheinbach einen Kranz von Mittelzentren.
Die Entfernungen zu den Innenstadten der Oberzentren Bonn und Kéln liegen bei rd. 15 bzw. 30 km.

Das Gemeindegebiet Swisttal wird durch die Bundesstral3en 56 (Euskirchen - Bonn) und 266 (Euskir-
chen — Rheinbach) sowie durch die Landesstraen 163 (Weilerswist — Meckenheim) und 182 (Euskir-
chen — Bornheim) erschlossen. Durch die Anbindung an die Autobahn 61 (Anschlussstellen Swisttal-
Heimerzheim und Miel) besteht ein Anschluss an das Uberregionale Stral3enverkehrsnetz und an eine
wichtige Verkehrsachse zwischen Koblenz und dem Niederrhein.

Die Gemeinde ist mit dem Haltepunkt Odendorf an die Voreifelbahn (Bonn — Euskirchen — Bad Miins-
tereifel) angeschlossen. Durch den Regionalverkehr Kdln (RVK) wird eine leistungsfahige lokale und
regionale Einbindung in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs hergestellt.

Auch im Alltagsradverkehr besteht ein attraktives Netz an Routeninfrastruktur, das eine gute Anbin-
dung der Geschéftsbereiche aus den Wohngebieten der Gemeinde Swisttal ermdglicht. Mit dem Kon-
zept zum Alltagsradverkehr aus dem Jahr 2018 sollen mit einer Vielzahl von Einzelmaf3nahmen zur
Routenfihrung gemeindeweit Streckenlange und Fahrzeiten nochmals verkiirzt und Anstiege bzw.
Gefalle der Radrouten angepasst werden.
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2.2  Siedlungsstruktur und demografische Entwicklung

Die Gemeinde Swisttal weist aktuell 19.515 Einwohner (davon 18.863 Einwohner mit Hauptwohnsitz)
auf und gliedert sich in 10 Ortschaften auf.? Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Swisttal ist im Zeit-
raum 2011 - 2018 um ca. 940 Einwohner (ca. 5,1 %) angestiegen. Der Rhein-Sieg-Kreis und das Land
NRW verzeichnen im Zeitraum 2011 - 2017 ein Bevolkerungswachstum um ca. 3,3 % bzw. 2,0 %, so-

dass die Gemeinde Swisttal ein Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum aufweist.
Die Siedlungsschwerpunkte stellen die Ortsteile Heimerzheim mit ca. 33 % der Einwohner, Odendorf
(ca. 21 %) und Buschhoven (ca. 17 %) dar. Die Ubrigen 29 % der Bevolkerung verteilen sich auf sie-

ben weitere Ortschaften.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung der Gemeinde Swisttal

Jahr 2011 2013 2014 2015 2016 2017 2018

absolut 18.574 18.470 18.469 18.714 19.146 19.181 19.515

Veranderung zum Bezugs-
jahr 2011 in %

zum Vergleich: NRW in % - +0,2 +0,5 +1,8 +2,0 +2,0 k. A.

-0,6 -0,6 +0,8 +3,1 +3,3 +5,1

Quelle: Gemeinde Swisttal, jeweils Stand 02.01. bzw. 09.01.2018/ IT.NRW, jeweils 31.12. bzw. 30.06.2017

Die Empirica-Bevolkerungsprognose aus dem Jahre 2017 lasst fur die Gemeinde Swisttal bis zum
Jahre 2030 eine steigende Bevdlkerungszahl (ca. + 3,5 %) erwarten.® Auch fir den Rhein-Sieg-Kreis
wird flr diesen Zeitraum ein deutliches Bevolkerungswachstum (+ 8,5 %) prognostiziert.

2 Quelle: Gemeinde Swisttal, Stand 02.01.2018; die Unterschiede zwischen Angaben der Gemeinde und des
Landesbetriebs fur Information und Technik NRW (IT.NRW) sind auf unterschiedliche Methoden der Datener-
fassung/ -fortschreibung zurtickzufuihren. So resultieren die Daten der Gemeinde aus der Auswertung der An-
und Abmeldungen der Biirger, wéhrend IT.NRW-Daten eine Fortschreibung der Zensus-Zahlen aus dem
Jahre 2011 sind.

3 Vgl. Empirica AG, Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis: Sonderauswertung fir
Swisttal, 2017, Seite 22 (Trendszenario)
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Abbildung 2: Einwohner der Gemeinde Swisttal nach Ortsteilen

Buschhoven
Diinstekoven
Essig
Heimerzheim
Ludendorf
Miel
Morenhoven
Odendorf
Ollheim

StraRfeld

Gemeinde Swisttal gesamt

2014

3.244

544

393

6.100

559

989

1.684

3.746

734

476

18.469

Quelle: Gemeinde Swisttal, Stand: jeweils 02.01. bzw. 09.01.2018.

2018

3.268

549

361

6.398

617

1.042

1.780

4.183

758

559

19.515
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in %
+0,7
+0,9
-8,1
+4,9
+10,4
+54
+5,7
+11,7
+3,3

+17,4

+57
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3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen
in der Gemeinde Swisttal

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsaus-
gaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziiglich der Sparquote re-
sultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben in Deutschland sind demnach aktuell pro Jahr und
Kopf insgesamt 6.232 € einzelhandelsrelevant.*

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fiir die Gemeinde Swisttal aktuell ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftniveau von 104,4 % aus. Damit liegt die Gemeinde Swisttal zwar Uber dem Bundes-
durchschnitt, jedoch leicht unter dem Niveau des gesamten Rhein-Sieg-Kreises (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde Swisttal und in
Nachbarkommunen

Deutschland

Rhein-Sieg-Kreis

Swisttal

Alfter

Bornheim

Euskirchen

Rheinbach

Weilerswist

il

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2017 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

4 Quelle: IfH Institut fir Handelsforschung, Erganzungen und Berechnungen der BBE (Marktvolumina 2017);
unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

10
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Abbildung 4: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Swisttal p. a.

Deutschland Gemeinde Swisttal
Pro-Kopf-Ausga- Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraftpoten-
ben ben zial

Sortiment
in€ in€ in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.315 2.375 44,8
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 345 347 6,5
ﬁg(’)ﬁglr(;er}\g/gen, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Arti- 656 678 12.8
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 654 689 13,0
Sport-, Campingartikel 101 111 2,1
Bucher, Zeitschriften 101 106 2,0
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 85 89 1,7
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 95 103 1,9
Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/ Leuchten 444 476 9,0
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 64 1,2
Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Heimtextilien, Gardinen 48 52 1,0
Unterhaltung_sele_ktronik, Ton-/ Bildtrager, Comguter, 486 496 0.4
Telekommunikation, Foto, Elektrohaushaltsgeréte '
Optik, Uhren, Schmuck 124 133 2,5
?ggégggrreimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche, 356 390 73
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 200 221 4,2
Fahrréder, Fahrradzubehor 52 56 1,0
Sonstiger Einzelhandel** 109 118 2,3
Gesamt 6.232 6.504 122,7
* Glas, Porzellan, Keramik **u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Autozubehér

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
2017 und der Einwohnerzahlen der Gemeinde Swisttal 2018 (nur Hauptwohnsitze)

Fur die Gemeinde Swisttal ergeben sich unter Beachtung des tUberdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus
jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 6.504 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich aktuell
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Swisttal in Hohe von ca. 122,7 Mio. €
errechnen (vgl. Abbildung 4).

Mit rund 37 % entfallt ein gro3er Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sanitatsarti-
kel hinzu, entfallen rd. 52 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente.
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Fir die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren ste-
hen im Gemeindegebiet insgesamt ca. 24,5 Mio. € Kaufkraft (ca. 20 %) zur Verfligung. Auf Blicher/
Schreib- und Spielwaren entfallen ca. 5,6 Mio. €. Die jahrlichen Ausgaben fiir Bau- und Gartenbedarf
sowie Mobel und Einrichtungszubeh6r summieren sich auf ca. 22,7 Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen
Warengruppen umfassen ca. 5,8 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung
5).

Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

; ; o Gesamt
sonstlgessl\?”rct’l.néente 122.7 Mio. €
Méobel, Einrichtungsbedarf*
11,2 Mio. € 5%
9% Nahrungs- und Genussmittel

Bau-/ Gartenbedarf, 44,8 Mio. €

Blumen, Zoo
11,5 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 9,4 Mio. €

Bucher, Schreib- und
Spielwaren
5,6 Mio. €

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

Bekleidung, Schuhe, Sport
6,5 Mio. €

15,1 Mio. € , _
Apotheken, Sanitatsartikel

12,8 Mio. €

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
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4 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Swisttal
4.1 Einzelhandelsausstattung nach Teilraumen

Der Einzelhandelbestand der Gemeinde Swisttal weist aktuell 62 Einzelhandelsbetriebe auf, die Uber
eine Gesamtverkaufsflache von ca. 13.160 m2 verfligen. Insgesamt erwirtschaften die Betriebe nach
eigener Prognose einen Jahresumsatz von rd. 66,3 Mio. €.

Abbildung 6: Verkaufsflachen und Umsatze in der Gemeinde Swisttal nach TeilrAumen

in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Heimerzheim 31 50,0 8.290 63,0 36,2 54,6 6.398 32,8
Odendorf 18 29,0 3.260 24,8 21,0 31,7 4.183 21,4
Buschhoven 8 12,9 1.020 7,8 6,9 10,4 3.268 16,8
Sonstige Ortsteile 5 8,1 590 4,4 2,2 3,3 5.666 29,0
Gemeinde Swisttal 62 = 1000 = 13160 1000 663 1000 19515  100,0

gesamt

Quelle: BBE-Erhebungen 2018

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Gemeinde Swisttal ist u. a. die Relation zwischen der Ein-
zelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Areali-
tatsziffer) von 0,7 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung deutlich unter dem deutschen
Durchschnittswert von ca. 1,6 m2 je Einwohner, sodass nur eine ausschnittweise Versorgung gewahr-
leistet werden kann.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im Ortsteil Heimerzheim. Dartber hin-
aus besteht in den Ortsteilen Odendorf und Buschhoven ein Grundversorgungsangebot. In Essig
(Baumschule), Ludendorf (Fliesen), Miel (Béackerei) und Morenhoven (Goldschmied und Glas/ Porzel-
lan/ Keramik) sind Spezialanbieter anséssig. Die sonstigen Ortschaften verfugen tber keine Einzel-
handelsausstattung, sodass eine starke Einkaufsorientierung auf die Ortsteile Heimerzheim, Odendorf
und Buschhoven besteht.
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Abbildung 7: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Swisttal
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Quelle: BBE-Erhebungen 2018

Der Einzelhandelsbesatz umfasst vier grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insgesamt
rd. 5.630 m2 Verkaufsflache. Dies entspricht einem Anteil von rd. 43 % an der Gesamtverkaufsflache.
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Zu den grof3flachigen Betrieben gehoren die zwei Lebensmittelmérkte Rewe in Heimerzheim und Aldi in
Odendorf, das Mébelhaus Rupperath und der Pflanzen-Fachmarkt ,Die Griine Halle“ in Heimerzheim.

Die gemeindliche Einzelhandelsstruktur ist damit neben kleinteiligen Betrieben durch wenige grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe gepréagt. Deren Anteil liegt aber ebenfalls unter den Vergleichswerten
gréRengleicher Kommunen (50 — 60 % der Verkaufsflache entfallen i. d. R. auf grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe). Aufgrund der dispersen Bevdlkerungsverteilung auf Gber 10 Ortsteile ist eine hohe
Konzentration der Versorgungseinrichtungen in Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven festzustel-
len. DemgemaR sind starke Verbundeffekte zwischen den Einzelhandelsnutzungen und erganzenden
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen ablesbar.

4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Swisttal weist den Angebotsschwerpunkt bei den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, M6bel und Einrichtungsbedarf sowie Pflanzen und Gartenbe-
darf auf (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Einzelhandelsangebot der Gemeinde Swisttal nach Sortimentsgruppen

. 41%
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie - 68/(%
g f 204
Apotheken, Sanitatsartikel _ 15%
q 0,
Bekleidung, Schuhe, Sport h%e/"

Buicher, Schreib-, Spielwaren - 3‘}%"

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto L 15{)%

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf w 12%
Mébel, Einrichtungsbedarf* W 27%

sonstige Sortimente** rl%

mVerkaufsflache  mUmsatz

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maéglich)
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Pragend fur das Angebot mit Nahrungs- und Genussmitteln sind in Heimerzheim die Lebensmittel-
markte Rewe, Netto und Aldi, in Odendorf die Markte Aldi und Edeka sowie in Buschhoven der Netto-
Markt. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das Lebensmittelhandwerk (Backereien,
Metzgereien) sowie den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrénkehandel/ Kiosk, Obst
& Gemiise), erganzt die Nahversorgung; insgesamt sind 16 Betriebe mit knapp 1.000 m?2 Verkaufsfla-
che im Gemeindegebiet anséassig.

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittelmarkten liegt in der Gemeinde Swisttal aktuell mit rd. 0,27 mz
Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem deutschen Durchschnittsniveau (ca. 0,44 m2 Ver-
kaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 9).5 Betriebstypenbezogen ist vor allem eine geringe einwoh-
nerbezogene Verkaufsflachenausstattung bei Supermarkten festzustellen.

Am Standort Metternicher Weg in Heimerzheim ist u. a. die Erweiterung des Rewe Lebensmittelsuper-
marktes (auf ca. 1.800 m2 Verkaufsflache), des Netto-Marktes (auf ca. 1.050 m2) und die Verlagerung/
Erweiterung des Aldi-Marktes (auf ca. 1.200 m?) projektiert. Diese Neuaufstellung der anséssigen Le-

bensmittelmarkte wird dazu beitragen, das Versorgungsdefizit abzubauen.

Abbildung 9: Lebensmittelangebot der Gemeinde Swisttal nach Betriebsformen

Gemeinde Swisttal Bundesdurchschnitt
(19.515 EW) (82.522.000 EW)
Verkaufsflache? Verkaufsflache?

Vertriebstypen

in m2 in VK m2EW in Mio. m2 in VK m2/EW
SB-Warenhauser (> 5.000 m2 VKF) - - 59 0,07
Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,9 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 1.930 (2.430)? 0,10 (0,12)? 11,2 0,14
Discounter 3.350 (4.000)° 0,17 (0,21)® 12,6 0,15
Lebensmittel-SB-Geschafte* (< 400 m2 VKF) - - 2,5 0,03
Summe 5.280 (6.430)?° 0,27 (0,33)*3 36,1 0,44

: inkl. der Verkaufsflache (VK) fur Nonfood-Sortimente und Konzessionare, ohne Getrankemarkte

2 inkl. projektierte Erweiterung des Rewe-Marktes in Heimerzheim auf ca. 1.800 m2 Verkaufsflache

g inkl. projektierte Erweiterungen des Aldi- und Netto-Marktes in Heimerzheim auf ca. 1.200 bzw. 1.050 m2 VK
4 Lebensmittel-SB-Geschéft: Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018 (Stand: 2017), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)

5 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschafte, Getrankemarkte
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Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik
sowie Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogeriebereich wird durch den Rossmann Drogeriemarkt in
Odendorf sowie durch die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte ausgestattet. Ein weiterer Dro-
geriemarkt (dm) wird zukinftig am Standort Metternicher Weg in Heimerzheim realisiert.

Die Apothekenausstattung ist mit fiinf Betrieben im Verhaltnis zum Landesdurchschnitt leicht Giber-
durchschnittlich.® Die raumliche Verteilung mit drei Apotheken in Heimerzheim sowie mit je einer Apo-
theke in Odendorf und Buschhoven sichert auch in diesem Angebotssegment eine wohnortnahe Ver-
sorgung zu. Trotz der Tatsache, dass in Swisttal aufgrund der Gemeindegrof3e nicht alle Facharztdis-
ziplinen vertreten sind, besteht somit eine hohe Apothekenausstattung. Dagegen ist kein spezialisier-
ter Anbieter von Sanitatsbedarf vorhanden.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Gemeinde ein begrenztes, Gberwie-
gend kleinteiliges Angebot auf. Drei Bekleidungsgeschéfte und ein spezialisiertes Sportgeschaft kon-
nen kein umfassendes Angebot bereitstellen. Neben inhabergefiihrten Boutiquen im mittleren Ange-
botsbereich belegt der Filialist Kik das untere Preissegment. Schuhe und Lederwaren werden aller-
dings lediglich als Randsortimente branchenfremder Betriebe und des Lebensmittelhandels angebo-
ten.

Der Angebotsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist durch jeweils eine Buchhandlung und ein
Schreibwarenfachgeschaft in Heimerzheim und Odendorf gepragt. Im Segment Musikinstrumente be-
steht mit einem Piano-Fachgeschéft ein Spezialangebot. Darliber hinaus bieten Kioske vor allem Zeit-
schriften an. Insgesamt ist bei Blichern und Schreibwaren ein angemessenes Versorgungsangebot
vorhanden.

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot durch das Mébelhaus Rupperath und
durch spezialisierte Fachhéndler in den Bereichen Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel,
Wohnaccessoires sowie Raumausstattung bestimmt.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf Pflanzen/ Gartenbedarf sowie Fliesen/ Bodenbelage
und sonstigen Heimwerkerbedarf (ca. 12 % der Verkaufsflache,). Gleichzeitig werden in diesem An-
gebotssegment etwa 6 % des Swisttaler Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die
flachenintensive Warenprasentation der Anbieter von Pflanzen/ Gartenbedarf ablesbar. Die bedeu-
tendsten Anbieter stellen der Pflanzenmarkt ,Die griine Halle* in Heimerzheim und die Baumschule
Brauweiler” im Ortsteil Essig dar. Ein Baumarkt ist in der Gemeinde nicht vorhanden.

6 In der Gemeinde Swisttal liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 3.900 Einwohner. Im NRW-Landes-
durchschnitt wird ein Wert von ca. 4.250 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: ABDA-Statistik 2018).

7 Die der Produktion dienenden (Frei-)Flachen werden im Rahmen der vorliegenden Einzelhandelsuntersu-
chung nicht beriicksichtigt, wenngleich diese auch dem Kunden zuganglich sind.
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Abbildung 10: Verkaufsflachen und Umséatze der Gemeinde Swisttal nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 5.400 41,0 36,1 54,4
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 760 58 4,3 6,5
ﬁi?jtir;?nl(iggr\:\:rgpthgsggiasfﬁ: i?{;cl’(el, Horgerate 210 1.6 101 15,2
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 600 4,6 1,6 2,4
Sport-, Campingartikel 170 1,3 0,5 0,7
Bucher, Zeitschriften 210 1,6 1,2 1,8
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 130 1,0 0,5 0,7
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 180 14 0,5 0,7
Mobel, Kuichen, Bettwaren, Lampen/ Leuchten 2.250 17,1 4,1 6,2
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 840 6,4 1,1 1,7
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 460 3,5 0,7 1,2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, 100 0.8 1.0 15

Elektrohaushaltsgerate
Optik, Uhren, Schmuck 70 0,5 0,3 0,4

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppi-

che, Zooartikel 480 35 0,9 1,5
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.050 8,0 2,9 4,4
Fahrrader, Fahrradzubehor 180 1,4 0,3 0,4
Sonstiger Einzelhandel** 70 0,5 0,2 0,3
Gesamt 13.160 100,0 66,3 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
*x u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Autozubehor

Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maoglich)

Das Angebot an Elektrowaren beschrankt sich auf Randsortimente der Lebensmittelmérkte.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf je ein Fachgeschéft fur Optik und Uhren/
Schmuck sowie Fahrrader, die Gberwiegend der Versorgung der Bevolkerung der Gemeinde Swisttal
dienen.

Im Zeitraum 2009 — 2018 ist in der Gemeinde Swisttal ein Rlickgang des Einzelhandelsbesatzes um
28 Betriebe und ca. 2.000 m?2 Verkaufsflache festzustellen.® Damit ist analog zum Bundestrend ein

8 Vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Swisttal, 2009, Seite 32
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Strukturwandel abzulesen, der eine rucklaufige Zahl der Einzelhandelsbetriebe, jedoch eine Zunahme
der durchschnittlichen Verkaufsflache der Geschéfte aufzeigt.

Abbildung 11: Verkaufsflachenentwicklung 2009 — 2018
(Saldobetrachtung auf Basis der CIMA-Sortimentsgliederung)

Lebensmittel, Reformwaren 725 -

Gesundheits- und Kdrperpflege -65 #
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) -230 i
Bekleidung, Wasche -435 -
Schuhe, Lederwaren, Uhren, Schmuck, Optik -40 i
Medien und Technik 35 ||

Spiel, Sport, Hobby F 150

baumarktspezifische Sortimente**

Einrichtungsbedarf* -710 -

Gesamt
inm2 VK

|

* inkl. Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Gardinen, Heimtextilien
ki vor allem Pflanzen/ Gartenbedarf
Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der CIMA-Daten 2009; Sortimentsgliederung nach CIMA

Eine positive Verkaufsflachenentwicklung gegentber den CIMA-Daten aus dem Jahre 2009 ist in den
Bereichen Spielwaren/ Musikinstrumente (+150 m2) und baumarktspezifischer Bedarf (inkl. Pflanzen,
Gartenbedarf: + 70 m?) festzustellen. In allen anderen Sortimentsbereichen ist eine riicklaufige Ver-
kaufsflachenentwicklung festzustellen. Vor allem bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. - 700 m?)
konnte der Strukturwandel bislang noch nicht bedarfsgerecht umgesetzt werden. So sind zwischen-
zeitlich die Lebensmittelmarkte in Heimerzheim (Edeka) und Buschhoven (Edeka, Plus) geschlossen
worden. Eine Weiterentwicklung der wohnungsnahen Grundversorgung konnte durch die Ansiedlung
des Netto-Marktes in Buschhoven und eine Erweiterung einzelner Lebensmittelmérkte erreicht wer-
den. Quantitativ hat sich das Nahversorgungsangebot jedoch nicht bedarfsgerecht weiterentwickelt.

Auch das Angebot an Fachgeschéften fir den personlichen Bedarf (u. a. Bekleidung) und im Einrich-
tungsbedarf ist durch einen Ruckgang gekennzeichnet.

Der deutlichste Angebotsriickgang ist in den peripheren Ortsteilen zu verzeichnen, hier bestehen aktu-
ell 7 Betriebe weniger als im Jahre 2009. Der Verkaufsflachenriickgang betragt ca. 430 m2. In den
Ortsteilen Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ebenfalls
ricklaufig, die Verkaufsflachenausstattung hat sich jedoch in Odendorf positiv (+ 630 m2) entwickelt,
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wahrend in Heimerzheim ein Rickgang um ca. 2.100 m2 zu verzeichnen ist. In Buschhoven sind zwi-
schenzeitlich u. a. die beiden Lebensmittelméarkte und der Drogeriemarkt in der Ortsmitte geschlossen
worden, gleichzeitig konnte ein Netto-Markt als Nahversorger fur die Ortsteile Buschhoven/ Moren-
hoven angesiedelt werden, sodass in Buschhoven insgesamt ein negativer Flachensaldo von ca. 120
m2 zu verzeichnen ist.

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Swisttal
nach wie vor durch eine Konzentration auf die Ortsteile Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven aus-
zeichnet. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um ein auf die Nahversorgung bezogenes Sorti-
mentsspektrum, wahrend vor allem der personliche Bedarf (Bekleidung, Sport, Schmuck, Optik) nur
eine geringe Angebotsvielfalt aufweist. Auch im Bereich des Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarfs
wird durch die Fachanbieter nur ein ausschnittweiser Bedarf gedeckt. Insbesondere die durch den zu-
nehmenden Internethandel gepragten Sortimente (u. a. Spielwaren, Elektrowaren/ Computer) sind im
Angebotsspektrum der Gemeinde Swisttal gar nicht mehr oder nur noch rudimentar vorhanden. Dage-
gen weist die Gemeinde ein bedarfsgerechtes Buch- und Schreibwarenangebot auf.

4.3 Einzelhandelszentralitdt und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungsbe-
deutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kaufkraft-Re-
lation stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Einzelhandels in Swisttal und
dem Kaufkraftpotenzial der Wohnbevolkerung dar. Fiur die Gemeinde Swisttal liegt die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation bei ca. 54 %, sodass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den erwirtschafteten Gesam-
tumsatz um ca. 46 %-Punkte Uberschreitet und somit per Saldo ca. 56 Mio. € Kaufkraft in die Region
und in den Onlinehandel abflieRen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Ruick-
schlisse auf die Stérken und Schwéchen des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Swisttal in
Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation zu (vgl. Abbildung 12 und Abbildung 13).

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel dokumentiert die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 81 %
Defizite in der Grund- bzw. Nahversorgung der Bevdlkerung, da Ublicherweise nur ein geringer Anteil
von nahversorgungsrelevanter Kaufkraft aufgrund von Pendlerverflechtungen und sonstigen personli-
chen Praferenzen abflie3t. Gerade Artikel des kurzfristigen Bedarfs werden vorwiegend am Wohnort
eingekauft, sodass fur die Gemeinde Swisttal mit einem Kaufkraftabfluss von per Saldo rd. 9 Mio. €
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Versorgungsdefizite dokumentiert werden, die teilweise mit der projektierten Erweiterung der Lebens-
mittelmarkte in Heimerzheim (Rewe, Aldi- und Netto-Erweiterung) abgemildert werden.®

Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 81%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 66%

I

Apotheken, Sanitatsartikel 79%

|

14%

1

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib-/ Spielwaren 39%

I

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 11%

11

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 33%

|

Méobel, Einrichtungsbedarf* 53%

I

14%

1

sonstige Sortimente**

gesamt — 54%
0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader/ Fahrradzubehor, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

Gleiches gilt auch fur den Bereich der Drogerie- und Parfimeriewaren. Mit einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 66 % flie3t auch hier ein relativ groRer Anteil der rtlichen Kaufkraft (ca. 2,2 Mio. €
per Saldo) in das Umland ab. Mit der Ansiedlung des projektierten dm Drogeriemarktes im Ortsteil
Heimerzheim wird allerdings eine deutliche Verbesserung der értlichen Versorgung eintreten. Im
ebenfalls der Nahversorgung zuzurechnenden Segment des Gesundheitsangebotes werden ca. 79 %
der Kaufkraft gebunden. Die nicht gebundene Kaufkraft von ca. 2,7 Mio. € bezieht sich auch auf das
durch die Apotheken nur ausschnittweise besetzte Sanitdtswarenangebot.

9 Im Rahmen der projektbezogenen Auswirkungsanalyse (Februar 2012) wurde ein Planumsatz von ca. 15,7
Mio. € zugrunde gelegt, davon sind ca. 14 Mio. € Umsatz den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
(Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) zuzurechnen.
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Abbildung 13: Kaufkraftbewegungen

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 44,8 36,1 81 -8,7
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 6,5 4,3 66 -2,2
no e
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 13,0 1,6 12 -11,4
Sport-, Campingartikel 2,1 0,5 24 -1,6
Bucher, Zeitschriften 2,0 1,2 60 -0,8
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,7 0,5 29 -1,2
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 1,9 0,5 26 -1,4
Mobel, Kuichen, Bettwaren, Lampen/ Leuchten 9,0 4,1 46 -4,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1,2 11 92 -0,1
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 1,0 0,7 70 -0,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, 9.4 1.0 11 8.4

Elektrohaushaltsgerate
Optik, Uhren, Schmuck 2,5 0,3 12 -2,2

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppi-

che, Zoobedarf 7.3 0.9 12 6.4
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 4,2 2,9 69 -1,3
Fahrrader, Fahrradzubehor 1,0 0,3 30 -0,7
Sonstiger Einzelhandel** 2,3 0,2 9 -2,1
Gesamt 1227 66,3 54 -56,4
* Glas, Porzellan, Keramik
i u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Autozubehor

Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maoglich)

Innerhalb der Warengruppe Mdébel/ Einrichtungsbedarf ist ein Angebot von Spezialgeschéften zu ver-
zeichnen, das eine gute Versorgung in Teilbereichen sicherstellt. Dies gilt u. a. auch fur Blicher/ Zeit-
schriften sowie Blumen/ Pflanzen/ Gartenbedarf. Ein umfassendes Heimwerkerangebot ist hingegen
nicht vorhanden.

In allen anderen Sortimenten sind erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. Dies gilt vor allem fir die Sor-
timente, bei denen die Verbraucher die Angebotsvielfalt grol3erer Einkaufsstadte schatzen, wie Beklei-
dung, Schuhe, Sport sowie sonstiger personlicher Bedarf (Uhren, Schmuck, Optik).

Die Gegeniiberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralitat zwischen den Jahren 2008 und
2018 zeigt, dass die Gemeinde Swisttal insgesamt ihre Versorgungsbedeutung nicht behaupten
konnte. So ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 61 % auf 54 % zurtickgegangen. Einzig in den

22



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept Swisttal 2018/ 2019

Bereichen Pflanzen/ Gartenbedarf und Medien (Blicher, Schreibwaren) konnte mehr Kaufkraft gebun-
den werden, wahrend vor allem in der Nahversorgung eine Verschlechterung der Versorgungsqualitat
eingetreten ist.

Auch flr das sonstige spezialisierte Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Swisttal ist eine Verringe-
rung der Versorgungsqualitat festzustellen, die auf den Riickgang des spezialisierten Einzelhandels-
angebotes zurtickzufuhren ist. In diesem Zusammenhang sind gleichermaRen die regionalen Wettbe-
werbsverscharfungen (z. B. Ausbau des Angebotes in Weilerswist und in Euskirchen-Flamersheim)
wie auch der Bedeutungsgewinn des E-Commerce mit negativen Auswirkungen auf den stationaren
Einzelhandel (z. B. bei Spielwaren, Elektrowaren, Bekleidung) anzufihren.

Abbildung 14: Vergleich der Umsatz-Kaufkraft-Relation 2008 - 2018
(Gegenuberstellung auf Basis der CIMA-Sortimentsgliederung)
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Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der CIMA-Daten 2008; Sortimentsgliederung nach CIMA

Insgesamt bleibt der Umsatzzuwachs (ca. + 6,3 % nominal) in der Gemeinde Swisttal im Zeitraum
2009 — 2018 deutlich hinter der Kaufkraftentwicklung zuriick (ca. + 20,8 % nominal). Auch in der Nah-
versorgung konnte die Kaufkraftsteigerung (+ 19 %) durch die Weiterentwicklung des Lebensmittel-
und Drogeriewarenangebotes nicht in eine entsprechende Umsatzsteigerung (+ 9 %) Uberfuhrt wer-
den.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Gemeinde Swisttal eine auf die erweiterte Nahversorgung
ausgerichtete Einzelhandelsausstattung aufweist. In den letzten Jahren ist ein deutlicher Riickgang
der Einzelhandelsbetriebe bei einem gleichzeitig leichten Verkaufsflachenriickgang eingetreten. Fir
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die weitere Entwicklung in der Gemeinde Swisttal ist davon auszugehen, dass der Verkaufsflachenbe-
darf tendenziell steigen wird. Dies resultiert daraus, dass gerade im Nahversorgungseinzelhandel
noch weiter steigende BetriebsgréfRen zu erwarten sind. Auch in den ergénzenden Sortimenten liegen
die Flachenanspriiche mdglicher Betreiber deutlich Gber den kleinteiligen FachgeschéaftsgroRen der
Vergangenheit.

Angebotserganzungen sind vor allem zur Weiterentwicklung bzw. Verbesserung der Nahversorgung in
Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven notwendig. In diesem Zusammenhang stehen die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes und mégliche Verkaufsflachenerweiterungen der (ansassigen) Lebensmit-
telmérkte in Heimerzheim sowie betriebliche Weiterentwicklungen in Odendorf und Buschhoven.

Zur Weiterentwicklung insbesondere des Ortskerns von Heimerzheim ist auch eine Starkung der An-
gebotssegmente Bekleidung und Schuhe durch ergédnzende Angebotsformate wiinschenswert. Die
Ansiedlung zusatzlicher Betriebe ist allerdings nur dann mdglich, wenn im Ortskern ausreichend di-
mensionierte, attraktive Ladenflachen in Zusammenhang mit frequenzstarken Nachbarschaftsnutzun-
gen realisiert werden kdnnen.

Dagegen bestehen fir die sonstigen Sortimente aufgrund der wachsenden Online-Konkurrenz und der
gréReren Angebote in den Nachbarstadten nur begrenzte Entwicklungspotenziale im Rahmen von Ni-
schenangeboten bzw. im Rahmen einer betrieblichen Weiterentwicklung.
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5 Standortanalyse in den Ortsteilen
5.1 Stadtebauliche Situation im Ortsteil Heimerzheim

Der Geschéftsbereich Heimerzheim stellt den gré3ten Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort in-
nerhalb des Gemeindegebietes dar. Der Geschéftsbereich ist wie folgt zu charakterisieren (vgl. Abbil-
dung 15):

[ ] Der Ortskern Heimerzheim ist durch eine starke Durchmischung von 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen gepragt. Die Nachbarschaft der Versorgungseinrichtungen fuhrt zu
Verbundeffekten bei Einkaufen und Erledigungen.

[ ] Der Einzelhandelsbesatz erstreckt sich entlang der Kélner Stral3e. Einzig im Bereich Fronhof
ist eine Aufweitung des Geschaftsbesatzes zu erkennen. In den angrenzenden Straf3en (u. a.
Kirchstral3e) ist die Einzelhandelsdichte deutlich schwacher ausgepragt. GréRere bzw. grof3-
flachige Betriebe sind in Randlagen der Ortsmitte ansassig, Ubernehmen jedoch gleichzeitig
eine wichtige Frequenzfunktion fur den innerdrtlichen kleinteiligen Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbesatz.

[ ] Die offentlichen Einrichtungen, u. a. Birgerblro, St. Kunibert Kirche, Kindergarten und Grund-
schule flankieren den Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz, fir den der Fronhof den stadte-
baulichen Kristallisationspunkt darstellt. Die Burg Heimerzheim nimmt eine suidliche Randlage
in der Swistbach-Niederung ein.

] Der Hauptgeschaftsbereich umfasst den innerértlichen Bereich der Kdlner Stral3e zwischen
dem Metternicher Weg im Norden und der Briickenstraf3e im Siden sowie die parallel verlau-
fende Kirchstraf3e. Als Hauptverkehrsachse fungiert die Ortsdurchfahrt der L 163 mit einer li-
nearen Anordnung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Die Langenausdehnung
belauft sich auf ca. 950 Meter. Damit ist der Hauptgeschaftsbereich im Rahmen des fu3laufi-
gen Einkaufsverkehrs nur eingeschrankt erlebbar.

] Der Geschéftsbesatz umfasst eine Mischung unterschiedlicher Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote, wobei in den letzten Jahren ein deutlicher Strukturwandel durch Aufgabe in-
habergefiuhrter Fachgeschafte zugunsten von privaten Dienstleistungen zu beobachten ist.

] Die stadtebauliche Situation des engeren Ortskerns wird im Bereich der Kdlner Stral3e/ Fron-
hof durch eine verdichtete, kleinteilige Bebauung gepragt, in der vergleichsweise kleine La-
den- und Gewerbeflachen in der Erdgeschosszone dominieren.

] Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur des engeren Ortskerns haben sich in den letzten
Jahrzehnten groRere und teilweise grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in Randlage im Be-
reich Metternicher Weg etabliert, die eine wichtige Erganzungsfunktion zum kleinflachigen
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Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der Ortsmitte wahrnehmen. Die ansassigen Le-
bensmittelmarkte bilden die Hauptfunktionstrager der Nahversorgung fir die Wohnbevélke-
rung der nérdlichen Gemeinde im Rahmen des Pkw-orientierten Einkaufs.

] AuRerhalb des Ortskerns sind im Gewerbegebiet Heimerzheim ergdnzende Einzelhandelsbe-
triebe (u. a. Aldi, Getrdnkehandel) ansassig.

[ | Zum Zeitpunkt der Vorort-Erfassung (Stand: Juni 2018) wurden im innerértlichen Hauptge-
schéaftsbereich insgesamt nur ein Ladenleerstand erfasst,!? sodass eine sehr geringe Leer-
standsquote festzustellen ist. Gleichwohl sind erhebliche Strukturprobleme darin begriindet,
dass in freigesetzten Geschéften offensichtlich kaum noch Einzelhandelsnutzungen realisiert
werden kénnen.

[ ] Der Ortsteil Heimerzheim ist sehr gut in das regionale Busliniennetz eingebunden. So stellt die
Haltestelle Fronhof einen wichtigen Umsteigepunkt der Buslinien 817 (Rheinbach-Bahnhof -
Bornheim-Hersel), 845 (nach Bonn-Hbf.) und 986 (nach Weilerswist-Bahnhof) sowie im Schu-
lerverkehr dar.

[ | Die Verkehrserschlie3Bung des Ortsteils Heimerzheim wird wesentlich durch die Landesstra-
Ben 163 (Kolner Strale) und 182 (ndrdliche Umgehungsstral3e mit Anschluss an die Auto-
bahn 61) sichergestellt. Der innerdrtlichen Erschliel3ung dient dariiber hinaus die Achse Eus-
kirchener Straf3e (K 61)/ Vorgebirgsstral3e.

[ ] Fur den Pkw-orientierten Kundenverkehr stehen stral3enflankierende Parkplatze vor allem ent-
lang der Kélner Stral3e, auf dem Gottfried-Velten-Platz und auf privaten Grundstticken entlang
der Kolner StralRe und Euskirchener Stral3e zur Verfliigung. Insgesamt ist das Parkplatzange-
bot als quantitativ bedarfsgerecht einzuschéatzen. Positiv ist zudem zu bewerten, dass die
Stellplatze den Versorgungseinrichtungen direkt zugeordnet sind.

[ | Daruber hinaus ist Heimerzheim gut in das Swisttaler Alltagsradwegenetz (u. a. Nord-Std-
Route nach Odendorf, Ost-Nord-Routen nach Morenhoven bzw. Buschhoven) eingebunden.

Eine Entwicklungsflache fur eine Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes besteht nur am Metterni-
cher Weg. Hier ist eine Erweiterung der ansassigen Lebensmittelmérkte Rewe und Netto, die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes sowie die Verlagerung/ Erweiterung des Aldi-Marktes geplant.

10 Als Leerstande wurden diejenigen Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als Ladenfla-
chen genutzt werden kénnen.
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Abbildung 15: Nutzungsstruktur im Geschéftsbereich Heimerzheim
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5.2 Einzelhandelsausstattung im Ortsteil Heimerzheim

Der Einzelhandelsbesatz im Ortsteil Heimerzheim umfasst 31 Betriebe (ca. 50 % der Gemeinde) mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.290 m2 (ca. 63 %) und einem Umsatzvolumen von rd. 36,2 Mio.
€ (ca. 55 %). Davon sind dem Geschéftsbereich entlang der Kélner Strafl3e/ KirchstralRe 26 Betriebe
(ca. 42 %) mit ca. 7.070 m2 Verkaufsflache (ca. 54 %) zugeordnet. Au3erhalb des Geschéftsbereiches
sind Einzelhandelsbetriebe vor allem im Gewerbegebiet Heimerzheim (u. a. Aldi, Getrankehandel) an-
sdssig.

Abbildung 16: Verkaufsflachenverteilung im Ortsteil Heimerzheim
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Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen méglich)

Die durchschnittliche BetriebsgroRe im Geschéftsbereich Heimerzheim (Ortskern) ist mit ca. 272 m?
Verkaufsflache je Betrieb relativ grof3 und resultiert vor allem aus dem innerértlichen Mébelhaus sowie
den beiden Lebensmittelmarkten Rewe und Netto. Der verkaufsflachenbezogene Angebotsschwer-
punkt liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs demgemalf auch in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Mobel/ Einrichtungsbedarf. Neben den vorgenannten GroR3betrieben
zeichnet sich das Heimerzheimer Angebot in diesen Bereichen auch durch ein kleinteiliges Spezialan-
gebot aus (u. a. Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisehandel bzw. Gardinen, Raumausstat-
tung, Geschenkartikel).
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Dariiber hinaus weist das Angebotsspektrum eine differenzierte ,,erweiterte Nahversorgung® im per-
sonlichen Bedarf mit Apotheken, Buch- und Schreibwarenhandel, Optiker, Blumen- und Pflanzenhan-
del auf. Ein relativ geringes Angebot ist bei Bekleidung festzustellen, Schuhe werden gar nicht ange-
boten, dagegen ist ein Sportgeschéaft ansassig.

Die Betriebe im Geschéftsbereich Heimerzheim erreichen nach eigener Prognose mit einem Umsatz
von Uber 3.700 € je m? Verkaufsflache eine relativ hohe Flachenleistung auf, die wesentlich aus der
Kombination von leistungsfahigen Lebensmittelmérkten und produktiven Betrieben des Ladenhand-
werks mit spezialisierten Fachgeschaften des personlichen Bedarfs resultiert.

Dem Geschéftsbereich Heimerzheim ist eine gesamtgemeindliche Versorgungsbedeutung beizumes-
sen. Im Bereich der Nahversorgung (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) sind vor allem die Kun-
den aus den Ortsteilen Heimerzheim, Dunstekoven, Stral3feld und Ollheim auf das Heimerzheimer An-
gebot ausgerichtet.

5.3 Stadtebauliche Situation im Ortsteil Odendorf

Der Ortsteil Odendorf stellt im Stdwesten der Gemeinde einen wichtigen Versorgungsschwerpunkt fr
die Bevolkerung des eigenen Ortsteils sowie der benachbarten Siedlungsbereiche Essig, Ludendorf
und Miel dar. Die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Situation ist wie folgt zu bewerten:

] Der gewachsene Ortskern von Odendorf befindet sich in der Orbach-Aue u. a. mit dem Zehnt-
haus und der alten katholischen Pfarrkirche. Der innerortliche Geschéfts- und Dienstleistungs-
bereich erstreckt sich vor allem entlang der Flamersheimer Stral3e/ Essiger Stral3e. Die Quer-
achse Odinstral3e weist zwischenzeitlich nur noch wenige Dienstleistungs- und Gastronomie-
nutzungen auf. Die kleinteiligen Ladenlokale sind nur noch eingeschrankt fir Einzelhandelsbe-
triebe nutzbar.

] Der Ortskern profitiert vor allem von der Frequenz des Edeka-Marktes und der 6ffentlichen
Einrichtungen wie Schule und Kindergarten. Gleichzeitig ist der Verkehrsknotenpunkt des S-
Bahnhaltepunktes von grof3er Bedeutung, sodass Odendorf eine Ausstrahlungskraft fir die
benachbarten Siedlungsbereiche entfalten kann.

] Aufgrund der S-Bahn-Anbindung hat Odendorf eine umfassende Wohnbauflachen-Entwick-
lung zu verzeichnen, die vor allem ndrdlich der S-Bahn-Trasse erfolgt ist. Mit der Neugestal-
tung des Haltepunktes ist es zudem gelungen, eine stadtebauliche Einbindung des ebenfalls
ndrdlich gelegenen Gewerbeparks Odendorf zu schaffen. So bestehen nun Ful3wegeverbin-
dungen zwischen dem gewachsenen Ortskern und dem attraktiven Wohngebiet, das im Quar-
tier zwischen Essiger Stralle und dem StralRenzug Gewerbepark Odendorf entsteht. Auch
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sudlich der Bahntrasse ist mit dem Bonifatius Seniorenheim eine stadtebauliche Verdichtung
erfolgt.

[ | Damit ist auch eine stadtebauliche Einbindung der Versorgungseinrichtungen im nérdlichen
Abschnitt des Gewerbeparks Odendorf gegeben. Die ansassigen Nahversorger Aldi, Ross-
mann Drogeriemarkt und ein Getrankemarkt tlbernehmen wichtige Nahversorgungsfunktio-
nen, die den aktuell noch an der Essiger Stral3e ansassigen Edeka-Markt erganzen.

[ ] Fir den Edeka-Markt bestehen Uberlegungen einer betrieblichen Weiterentwicklung, da der
Markt aufgrund seiner geringen Grof3e und des Zuschnitts des Ladenlokals dauerhaft nicht
wettbewerbsfahig erscheint. Da eine Neuaufstellung am bestehenden Standort aufgrund der
verfligbaren Grundstlicksgréf3e nicht maglich ist, wird eine Verlagerung des Betriebes an den
Standort Gewerbepark Odendorf gepruft.

[ | Das Einzelhandelsangebot im gewachsenen Ortskern bezieht sich vor allem auf Betriebe der
erganzenden Nahversorgung. So sind Béckereien, ein Café, eine Apotheke, ein Blumen-, ein
Buch- und ein Schreibwarenhandel anséassig. Im Gewerbepark Odendorf sind spezialisierte
Betriebe u. a. in den Bereichen Fahrrad, Stoffe/ Kurzwaren und Garten- und Forsttechnik vor-
handen.

[ ] Uber den Bahnhof Odendorf (S 23 Bad Miinstereifel/ Euskirchen — Bonn) und den Bushalte-
punkt Bahnhof-Nord mit den Buslinien 747 und 748 (Odendorf — Rheinbach) besteht eine gute
OPNV-Anbindung.

[ ] Fur die Verkehrsanbindung des Ortsteils ist die LandesstraRe 11 von Bedeutung, die die An-
bindung an die nérdlich verlaufende Bundesstral3e 56/ 266 und an die sudlich gelegenen Eus-
kirchener Stadtteile Palmersheim und Flamersheim herstellt. Es bestehen ausreichende Park-
platzkapazitaten durch straf3enflankierende Stellplatze, groRere offentliche Parkplatze am
Zehnthaus und am Bahnhof sowie durch Kundenparkplatze der gréReren Einzelhandelsge-
schéafte.

] Im Radwegenetz der Gemeinde Swisttal ist Odendorf vor allem in die Nord-Sud-Route (tber
Ludendorf und Dunstekoven nach Heimerzheim) eingebunden.

Entwicklungsflachen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Odendorf bestehen nur noch
ndrdlich der Bahntrasse, da das sudliche Bahnhofsumfeld mit einem Seniorenheim bebaut wurde und
der historische Ortskern keine weiteren Potenzialflachen fur den Einzelhandel aufweist. Insbesondere
aufgrund der Neugestaltung des Bahnhaltepunktes und der siedlungsstrukturellen Entwicklung nérd-
lich des Bahnhofs, stellt der dstliche Gewerbepark Odendorf einen stadtebaulich integrierten Ergén-
zungsstandort des Geschaftsbereiches Odendorf dar.
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Abbildung 17: Nutzungsstruktur im Geschaftsbereich Odendorf
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5.4 Einzelhandelsausstattung im Ortsteil Odendorf

Der Einzelhandelsbesatz im Ortsteil Odendorf umfasst 18 Betriebe (ca. 29 % der Gemeinde) mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 3.260 m? (ca. 25 %) und einem Umsatzvolumen von rd. 21,0 Mio. € (ca.
32 %). Dem Ortskern entlang der Essiger Stral3e/ Flamersheimer Stral3e sind 9 Betriebe und ca. 870
m2 Verkaufsflache zugeordnet. Im &stlichen Gewerbepark Odendorf sind 6 Betriebe anséassig, die eine
Verkaufsflache von ca. 2.310 m2 aufweisen und damit wesentlich zur Nahversorgung der Bevdlkerung
von Odendorf und den nérdlich angrenzenden Ortsteilen Essig, Ludendorf und Miel beitragen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. In den
sonstigen Sortimentsbereichen der Nahversorgung (u. a. Apotheke, Blumen) sowie des persodnlichen
Bedarfs (Blcher, Schreibwaren) sind ergdnzende Angebote vorhanden.

Abbildung 18: Verkaufsflachenverteilung im Ortsteil Odendorf
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Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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5.5 Stadtebauliche Situation im Ortsteil Buschhoven

Der Ortskern Buschhoven weist eine kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur am
Toniusplatz und den angrenzenden Stra3enziigen Am Burgweiher und Alte Poststral3e auf. Die ehe-
mals vorhandenen Lebensmittelmarkte Edeka und Netto sowie der Drogeriemarkt Schlecker wurden
zwischenzeitlich geschlossen. Eine Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt ist aufgrund der
Grole und der sonstigen baulichen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten.'* Damit beschrénkt sich
das Einzelhandelsangebot in der gewachsenen Ortsmitte auf wenige kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe (u. a. Backerei, Apotheke, Blumen, Haushaltswaren, Schreibwaren). Darliber hinaus sind er-
ganzende Dienstleistungsbetriebe (Arzte/ Physiotherapeut, Kreditinstitut, Friseur, Kosmetik u. a.) und
offentliche Einrichtungen (Schule, Kindergarten, Kirche) vorhanden.

In einem Entwicklungsverfahren fir den Ortskern soll unter Blirgerbeteiligung mit dem DORV-Konzept
eine ,moderne Nahversorgung“ geschaffen werden, die Lebensmittel und andere Guter des taglichen
Bedarf sowie vielfaltige private und 6ffentliche Dienstleistungen umfassen soll.

Wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Ortsteile Buschhoven und Morenhoven tGbernimmt dar-
Uber hinaus der im sudwestlichen Siedlungsbereich von Buschhoven ansassige Netto-Markt. Nach
einer Kundenwohnorterhebung, die am 21./ 22.04.2018 in der Filiale durchgefuhrt wurde, kommen 83
% der Kunden aus den Ortsteilen Buschhoven und Morenhoven. Damit ist dem Markt ein hoher Nah-
versorgungsbezug beizumessen, sodass er die wohnungsnahe Grundversorgung in diesen Ortsteilen
sichert.

Die Verkehrsanbindung des Ortsteils wird wesentlich durch die den Siedlungsbereich nordlich tangie-
rende Bundesstral3e 56 als Verbindung zwischen Euskirchen und Bonn mit Anschluss an die Auto-
bahnen 61 und 565 hergestellt. Den innerdrtlichen Verkehr biindeln die Alte PoststralRe und der Karl-
Kaufmann-Weg (L 493 nach Morenhoven/ Rheinbach). In das regionale Busliniennetz ist der Ortsteil
mit den Linien 747 (Rheinbach — Odendorf), 845 (Bonn — Heimerzheim) und 984 (Bonn - Weilerswist)
sowie im Schulerverkehr funktionsfahig eingebunden.

Fur den Alltagsradverkehr sind die Ost-Nord-Route nach Heimerzheim, die Ost-Siid-Route nach Bonn
bzw. Rheinbach und die Verbindung nach Morenhoven von grof3er Bedeutung.

11 Fur das Edeka-Grundstiick bestehen Nutzungstiberlegungen fiir die Schaffung einer Arztpraxis und Wohnun-
gen in den Obergeschossen.
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Abbildung 19: Nutzungsstruktur Buschhoven
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5.6 Einzelhandelsausstattung im Ortsteil Buschhoven

Der Einzelhandelsbesatz im Ortsteil Buschhoven umfasst 8 Betriebe (ca. 13 % der Gemeinde) mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rd. 1.020 m? (ca. 8 %) und einem Umsatzvolumen von rd. 6,9 Mio. €
(ca. 10 %). Den flachenmafig grof3ten Betrieb stellt der Lebensmittelmarkt Netto am Standort Am
Fienacker dar. Dem Ortskern am Dorfweiher (Alte PoststralRe/ Am Burgweiher/ Toniusplatz) sind 5 Be-
triebe und ca. 150 m2 Verkaufsflache zugeordnet.

Abbildung 20: Verkaufsflachenverteilung im Ortsteil Buschhoven

Nahrungs- und Genussmittel _

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie | 40

Apotheken, Sanitatsartikel |

Bekleidung, Schuhe, Sport

Biicher, Schreib-, Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf |

Mébel, Einrichtungsbedarf* |

sonstige Sortimente**

in m? Verkaufsflache

m Geschaftsbereich Buschhoven m sonstiger Ortsteil
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren
hid Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader/ Fahrradzubehor, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2018 (Rundungsdifferenzen méglich)

Entwicklungspotenziale bestehen im Ortsteil Buschhoven somit in einer kleinteiligen Weiterentwick-
lung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im Ortskern, wahrend die Lebensmittelmarkt-
versorgung aufgrund der fehlenden Potenzialflachen im Umfeld des Burgweihers nicht mehr im ge-
wachsenen Ortskern mdglich ist. Der Netto-Markt am Standort Am Fienacker stellt einen wichtigen Er-
ganzungsstandort fiir die wohnungsnahe Grundversorgung in den Ortsteilen Buschhoven und Moren-
hoven dar.
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6 Wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Swisttal

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen Bedarfs (vor allem Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) verstanden, die
maoglichst in raumlicher Nahe zum Konsumenten (in einer fu3laufigen Entfernung von ca. 1.000 m) er-
folgen soll.12

Die raumlichen Angebotsschwerpunkte des Lebensmitteleinzelhandels befinden sich in den Ortsteilen
Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven (vgl. Abbildung 21). In Heimerzheim soll die derzeitige Aus-
stattung am Standort Metternicher Weg mit einem Rewe Verbrauchermarkt und einem Netto Discount-
markt zukiinftig durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und die Verlagerung/ Erweiterung des
Aldi-Marktes!? weiterentwickelt werden. Dariiber hinaus ist ein differenziertes Fachgeschaftsangebot
(Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemusehandel) im Ortskern vorhanden.

Aktuell ist damit eine fuRlaufige Nahversorgung fur den GrofR3teil der Bevdlkerung im Ortsteil Heimerz-
heim gegeben. Einzig der Siedlungsbereich sidlich der Burg Heimerzheim befindet sich aul3erhalb
der fuBBlaufigen Entfernung zu den bestehenden Lebensmittelmarkten. Mit der bevorstehenden Verla-
gerung des Aldi-Marktes verliert der Siedlungsbereich in Hohenlage den wohnungsnahen Versorger.
Insgesamt sichert die Projektplanung eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgung fir
das ndrdliche Gemeindegebiet mit den Ortsteilen Heimerzheim, Diinstekoven, Stral3feld und Ollheim.

Der Ortsteil Odendorf weist einen Edeka-Markt in der gewachsenen Ortsmitte sowie einen Aldi Dis-
countmarkt, einen Getrankemarkt und einen Rossmann Drogeriemarkt im Gewerbepark Odendorf auf.
Damit besteht ein fuRlaufig erreichbares Nahversorgungsangebot fur die Bevolkerung in den Ortstei-
len Odendorf und Essig.

12 Diese Distanz wird von FuBgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als maximal
akzeptierte fuBlaufige Entfernung zu betrachten.

Um den unterschiedlichen Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in verdichte-
ten stadtischen Bereichen einerseits und in diinner besiedelten landlichen Rdumen andererseits Rechnung zu
tragen, wird bereits im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*
(in ZfBR 2002, 598, 601) empfohlen, dass der Nahbereich nach der Einwohnerdichte unterschiedlich abzu-
grenzen sei.

Da die Gemeinde Swisttal mit rd. 295 Einwohnern je km?2 Uiber eine sehr geringe Einwohnerdichte verfigt,
kann der Nahbereich deutlich gré3er als mit einem 1.000 m-Radius definiert werden, um eine bedarfsgerechte
Entwicklung der wohnungsnahen Versorgungsausstattung zu gewahrleiten.

13 Gleichzeitig soll der derzeitige Aldi-Standort im Gewerbegebiet Heimerzheim aufgegeben werden.
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Abbildung 21: Nahversorgung in der Gemeinde Swisttal
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Im Ortsteil Buschhoven belegt ein Netto Discountmarkt einen Standort in siidwestlicher Siedlungs-
randlage. Dartber hinaus ist im Ortskern eine Backerei ansassig. Der Lebensmittelmarkt sichert damit
ein fuBlaufiges Nahversorgungsangebot, das nahezu den gesamten Siedlungsbereich von Busch-
hoven umfasst.

In den sonstigen Ortsteilen ist — abgesehen von einer Backerei in Miel — keine wohnungsnahe
Grundversorgung gegeben, sodass eine starke Ausrichtung auf die Versorgungseinrichtungen in Hei-
merzheim, Odendorf und Buschhoven ablesbar ist.

Dabei sind die Ortschaften Diinstekoven, Straf3feld und Ollheim auf das Nahversorgungsangebot in
Heimerzheim ausgerichtet (insgesamt ca. 8.260 Einwohner). Die Nahversorger in Odendorf versorgen
die Bevdlkerung von Essig, Ludendorf und Miel (zusammen ca. 6.200 Einwohner) mit, wéhrend der
Lebensmittelmarkt in Buschhoven auch auf den Nachbarortsteil Morenhoven (zusammen ca. 5.050
Einwohner) ausstrahlt.

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Swisttal wird als Indika-
tor die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel nach Versorgungsbe-
reichen herangezogen (vgl. Abbildung 22).

Die Gemeinde Swisttal verzeichnet bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel/ Drogeriewaren aktuell per Saldo Kaufkraftabflisse. Einem Gesamtumsatz von rd. 40,4
Mio. € steht eine sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 51,3 Mio. € zur Verfugung. Somit flieRen ca.
11 Mio. € Kaufkraftpotenzial an Umlandstandorte ab.

Die Gegenuberstellung von Umsatz und Kaufkraft nach Teilrdaumen zeigt, dass die Nahversorgung der
Wohnbevoélkerung in den Versorgungsgebieten von Heimerzheim und Odendorf nur geringe Versor-
gungsdefizite aufweisen. Mit der Umsetzung der Planungen in Heimerzheim wird sich die Schwer-
punktsetzung in Heimerzheim noch vertiefen.

Die Nahversorgung im Versorgungsgebiet Buschhoven/ Morenhoven kann dagegen aktuell nur einen
relativ geringen Anteil der verfugbaren Kaufkraft binden, so dass gleichermal3en die Ansiedlung des
geplanten DORV-Ladens als auch eine Erweiterung des ansassigen Netto-Marktes einer Festigung
der wohnungsnahen Versorgung dienen kann.

In der Gesamtbetrachtung der Gemeinde Swisttal weisen relativ hohe Kaufkraftabfliisse auf Defizite
bei einer bedarfsgerechten Versorgung hin.
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Abbildung 22: Umsatz-Kaufkraft-Relationen bei Nahrungs- und Genussmitteln/ Drogeriewaren
in der Gemeinde Swisttal nach Versorgungsbereichen

Versorgungsbereich Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-Relation

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €*
gr?ILTeDrérr:gtig?mven, StraRfeld, Ollheim) 19,7 21,6 o1 -1.9
(?r?ljngggg Ludendorf, Miel) 16,2 16,4 99 -0.2
l(?:lffkl‘\?g::eennhoven) 45 13,3 34 -838
Gemeinde Swisttal gesamt 40,4 51,3 79 -10,9

Quelle: BBE-Berechnungen

Damit kommt der Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes in der Gemeinde Swisttal eine hohe
Bedeutung zu. Hierbei sind eine marktgerechte Sicherung der bestehenden Versorgungsstrukturen und
eine Erganzung in denjenigen TeilrAumen sinnvoll, die aktuell iber keine angemessene wohnungs-
nahe Versorgung verfligen. Neben der bereits in Umsetzung befindlichen Angebotsergdnzung im
Ortsteil Heimerzheim (Erweiterung Rewe und Netto, Verlagerung Aldi sowie Ansiedlung Drogerie-
markt) sollte vor allem an den bestehenden Standorten in Odendorf und Buschhoven eine Weiterent-
wicklung der Lebensmittelversorgung erfolgen.

Die kleineren Ortschaften verfligen dagegen mit unter 1.000 Einwohnern Gber nur so geringe Nachfra-
gepotenziale, dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes in diesen Orten nicht
gewahrleistet ist.
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7 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie
Empfehlungen zur Verkaufsflichenentwicklung

Die Gemeinde Swisttal weist ein auf die erweitere Nahversorgung ausgerichtetes Einzelhandelsange-
bot auf. Insgesamt umfasst der Bestand 62 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 13.160
mz2 und 66,3 Mio. € Umsatz. Auf den Ortsteil Heimerzheim entfallen ca. 63 % der Verkaufsflache und
ca. 55 % des Umsatzes der Gemeinde.

Im Vergleich zum Jahr 2009 ist eine ricklaufige Einzelhandelsentwicklung zu verzeichnen. So ist die
Einzelhandelsausstattung leicht um ca. 2.100 m2 Verkaufsflache zurtickgegangen. Die Umsatzent-
wicklung liegt mit + 6 % gegenlber dem Jahre 2009 jedoch deutlich unter der Kaufkraftentwicklung im
selben Zeitraum (+ 21 %), sodass sich die Versorgungsqualitat in den vergangenen Jahren deutlich
verschlechtert hat. Neben dem Riickgang im Bereich des personlichen Bedarfes und des Einrich-
tungsbedarfs bestehen auch deutliche Kaufkraftabfliisse im Bereich der Nahversorgung (Nahrungs-
und Genussmittel/ Drogeriewaren), sodass zusétzlich zu der in Planung befindlichen Neuaufstellung
der Lebensmittel- und Drogeriemérkte in Heimerzheim auch der weitere bedarfsgerechte Ausbau der
wohnungsnahen Versorgung in den anderen beiden Versorgungsstandorten Odendorf und Busch-
hoven im Vordergrund steht.

In den anderen Angebotssegmenten steht die Gemeinde Swisttal in einem starken regionalen Wettbe-
werb, sodass nur begrenzte Entwicklungsperspektiven (Weiterentwicklung der bestehenden Betriebe/
Nischenangebote) abzuleiten sind.

Fir die Ortskerne Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven stellt die Schaffung geeigneter Ladenlo-
kale fr marktibliche Betriebe nach wie vor die wichtigste Aufgabe dar.
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8 Zentrenkonzept Swisttal

8.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte
aus Sicht der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplanerischen
Steuerungsansatzes unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. berticksichtigt
(Grundséatze) werden mussen und somit auch den Rahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept
bilden:

] Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO durfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (Ziel 6.5-
1 LEP NRW).

] Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten durfen nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (Ziel 6.5-2 LEP NRW).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sorti-
mentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimente® zu
beachten.

[ ] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter
Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen und siedlungsstruktu-
rellen Grinden nicht moglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Ver-
sorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrale Ver-
sorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen (Ziel 6.5-3 LEP NRW).

] Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so di-
mensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene Kaufkraft
in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4 LEP NRW).

] Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der
Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 6.5-5 LEP NRW). Der Umfang der zentrenrelevanten
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Randsortimente soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache
nicht tberschreiten (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW).

[ | Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen Uiber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen, der
baurechtlichen Bestandsschutz geniel3t. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrele-
vante Sortimente ist méglich Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt
(Ziel 6.5-7 LEP NRW).

[ | Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist auf der
Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8 LEP NRW).

[ ] Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpléanen
zu berticksichtigen (Grundsatz 6.5-9 LEP NRW).

[ | Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst als
Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und er-
lautert diese. Dieser Erlass soll'*

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tra-
gern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als Grundlage fir die Beurteilung
von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen
Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und fur
Investitionswillige, Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer und den
Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.*

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® flhrt der Einzelhandelserlass NRW einleitend
aus:

14 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelser-
lass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fir Bauen und Verkehr - V.4/VI A1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fur
Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtli-
chen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die Ent-
wicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewogene Versorgungs-
struktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungs-
grundlage fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Pla-
nungs- und Investitionssicherheit fur Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigenti-
mer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Ein-
zelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige Uber die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fur grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sons-
tige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung
und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Konzeption fur die Ein-
zelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche so-
wie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche rdumlich und funktional festgelegt. Zu
einem Einzelhandelskonzept gehdrt auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentren-
relevanter Sortimente*.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhan-
delskonzepten fir die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der Rechtfer-
tigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das beschlos-
sene Einzelhandelskonzept berufen.

8.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Gemeinde - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléane zu beriicksichti-
gen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Be-
lange zu konkretisieren, die in die Abwégung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen
dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften der 88 2
Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff
des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergénzungsstandorte zu bestimmen.
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Fur den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeu-
tung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berlcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden
oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Ge-
meindeteils enthalt®.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbe-
sondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Ur-
teil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil
vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende
Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw glnstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht
hat erganzend aufgezeigt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zent-
ralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfiigen
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erflillen moégen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tbergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnit-
ten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrneh-
men. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnort-
nahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom
15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert. Demgemaf muss
die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nah-
versorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein
moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein.
Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung auch
belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den
Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.
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8.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Swisttal

Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskonzept 2009 verabschiedeten Leitzielen sollen auch zu-
kunftig folgende Aspekte rahmengebend fir die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Swisttal
sein:

[ | Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion

Der Einzelhandel der Gemeinde Swisttal soll auch zukiinftig die grundzentralen Versorgungs-
funktionen erflllen, sodass eine nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Weiterentwick-
lung der Versorgungsstrukturen erfolgen soll.

] Prioritare Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Ortskerne

Die Ortskerne Heimerzheim, Odendorf und Buschhoven stellen die ortsgeschichtlich gewach-
senen Geschéfts- und Dienstleistungsbereiche der Gemeinde dar, fir die eine quantitative
und qualitative Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen angestrebt wird.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Heimerzheim wurde bereits mit dem
Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2009 Uber die historische Ortsmitte hinaus bis zum Met-
ternicher Weg erweitert, um angemessene Versorgungsangebote baulich realisieren zu kon-
nen. Auch in Odendorf ist die bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsausstat-
tung notwendig, sodass nunmehr auch eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches
Odendorf vorgeschlagen wird, da die Umgestaltung des Bahnhaltepunktes einen ,Sprung
Uber die Bahn* ermdglicht.

Auch in Buschhoven soll die Nahversorgung weiterhin gesichert werden. Dabei ist in der Orts-
mitte aufgrund der baulichen Strukturen vor allem auf die Ansiedlung kleinteiliger Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote (u. a. DORV-Laden) abzustellen.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und vor allem zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollen zukunftig auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche Hei-
merzheim und Odendorf sowie auf den Nahversorgungsstandort Buschhoven konzentriert
werden. Die Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche gilt in besonderem Mal3e fur
grof3flachige Betriebe, die die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erflllen.

] Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung soll erhalten und durch die bedarfsgerechte Ansiedlung/ Er-
weiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten weiterentwickelt wer-
den. Dazu ist neben der Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche die Weiterent-
wicklung von Nahversorgungsstandorten méglich.
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Im begriindeten Ausnahmefall kbnnen auch Angebotserganzungen durch groR3flachige
Lebensmittelmarkte erfolgen. Denn die mit Ziel 6.5-2 des LEP NRW formulierte Ausnahmere-
gelung erlaubt es, an siedlungsstrukturell integrierten Standorten auRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, jedoch innerhalb der im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereiche, auch gréRere Nahversorger anzusiedeln, wenn

= die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich sichergestellt werden kann,

= der Betrieb nach Standort, Sortiment und Gré3e der Gewahrleistung der wohnungsnahen
Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

=  Kkeine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

[ | Konzentration des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf stad-
tebaulich geeignete Standorte im Gemeindegebiet

Durch die Konzentration des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
ausgewahlte Standorte soll eine Streuung des Einzelhandels innerhalb des Gemeindegebie-
tes vermieden werden. Somit wird auch fur den tGberwiegend nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel eine Konzentration mdéglicher neuer Betriebe auf im Gemeindegebiet gut erreichbare
Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu erméglichen. Zudem wird
durch die Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf ausgewabhlte Standorte der Ressourceneinsatz reduziert (Verbrauch von Fla-
chen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen).

Als Standorte fir zusatzliche grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten kommt im Wesentlichen der Gewerbepark Odendorf infrage. Angebotsergan-
zungen waren dartber hinaus auch am Standort Metternicher Weg in Heimerzheim denkbar.
Aufgrund der dort gegebenen Flachenkapazitaten sind die Ansiedlungsmaglichkeiten jedoch
sehr begrenzt.

Da Ansiedlungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe gemaf Ziel 6.5-1 LEP NRW nur in regi-
onalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen zulassig sind, sind entspre-
chende Ansiedlungen an sonstigen Standorten im Gemeindegebiet nicht mdglich. Dies
schlieRt auch das Gewerbegebiet in der Ho6henlage von Heimerzheim mit ein, das im Regio-
nalplan als Gewerbe- und Industrieflache (GIB) dargestellt ist.
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8.4 Swisttaler Sortimentsliste

Die Operationalisierung der vorab definierten Leitziele bedingt, dass auf der Ebene der Bauleitplanung

definitorisch exakt zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten unterschieden werden kann. Die ,Swisttaler Sortimentsliste* wurde letztmals mit dem

Einzelhandelskonzept 2009 festgelegt.

Diese Untergliederung ist vor dem Hintergrund der Strukturen im ortlichen Einzelhandel und der Markt-

entwicklung im deutschen Einzelhandel zu tGberpriifen. Die zugrunde zu legenden Bewertungskriterien

sind dabei unverandert:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandelsange-
bot einer Innenstadt bzw. eines Ortskerns pragend und daher fir starke und intakte Versor-
gungszentren bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sorti-
mente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in zentralen
Versorgungsbereichen fihren kénnen.

Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem
Umfang in der Innenstadt bzw. in den Ortskernen vertreten sind und fiir das innerstadtische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese
Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. grof3er ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,
Sperrigkeit der Waren) kaum in innerdértliche Bereiche integriert werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flir weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes An-
gebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich
auch zentrenrelevant.

Der LEP NRW definiert folgende zentrenrelevante Leitsortimente, die ,von der Gemeinde bei der Er-

stellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

Biicher

Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

Spielwaren
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Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Fur die Bewertung der Zentrenrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorgehensweise

gewahlt:

] Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten

] Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen

[ | Bewertung der Bedeutung der Sortimente fur die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahigkeit

der zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Swisttal.

Abbildung 23: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel 80% 20%
Bekleidung, Schuhe, Sport 84% 16%
Buicher, Schreib-/ Spielwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 56% 44%
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 54% 46%

Méobel, Einrichtungsbedarf* 98%

sonstige Sortimente** 79% 21%

gesamt 78% 22%

III

mZVB m®sonstige Standorte

ZVB: zentraler Versorgungsbereich

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen

**  Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen (ZVB vgl. Abgrenzung in Kap. 8.5 fiur die zentralen Versorgungsbereiche Heimerzheim und Odendorf)

Die Uberpriifung fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

] Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie-, ParfuUmerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sichergestellt.
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Die strukturpradgenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Gemeinde Swist-
tal in den abzugrenzenden zentralen Versorgungsbereich bzw. an sonstigen wohnungsnahen
Standorten. Sie sind als zentrenrelevant und gleichzeitig auch als nahversorgungsrele-
vant zu bewerten.

] In den zentralen Versorgungsbereichen sind die wesentlichen Angebote in den Sortimenten
Blumen, Bekleidung/ Wasche, Sportartikel, Blicher/ Zeitschriften, Schreibwaren, Spiel-/ Hob-
bywaren (inkl. Musikinstrumente), Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren, Haustextilien
(Haus-, Bett-, Tischwasche), Heimtextilien (Vorhange, Gardinen, Dekorationsstoffe), Compu-
ter/ Telekommunikation und Optik konzentriert. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten sind
diese Sortimente in der Gemeinde Swisttal faktisch als zentrenrelevant zu bewerten.

[ ] Die Sortimentsbereiche Elektrokleingerate/ Unterhaltungselektronik, Foto, Uhren/ Schmuck,
Kunst, Bilder, -Rahmen, zeichnen sich durch ein relativ kleinteiliges Sortiment (,Handtaschen-
sortiment®) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Leistungsfahigkeit (Flachenpro-
duktivitat) in die zentrale Geschaftslage integrierbar ist. Auch wenn aktuell in der Gemeinde
Swisttal nur ein geringes Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden ist, sind
diese Sortimentsbereiche fir einen attraktiven Branchenmix in den Ortskernen wiinschens-
wert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments ist auch eine grundsatzliche Entwicklungsfa-
higkeit in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Swisttal gegeben, sodass die
Kriterien der Zentrenrelevanz erfillt sind.

[ ] Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grol3en Flachenbedarfs der Artikel
sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Pflanzen)
sowie Mobel/ Kiichen (inkl. Bettwaren, Teppiche, Lampen/ Leuchten) in der Gemeinde Swist-
tal als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Auch wenn ein gro3es Einrichtungshaus im Orts-
kern Heimerzheim ansassig ist, so sind diese Sortimente nicht als strukturpragend fur die
zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten. Zudem ist keine Entwicklungsféhigkeit innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

] Heimtierzubehor und lebende Tiere sollten in der Gemeinde Swisttal als nicht-zentrenrelevant
eingestuft werden. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine Integration in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde Swisttal auch zukuinftig nicht zu erwarten.

] Die Sortimente Elektrogro3gerate (sog. ,weille Ware*) werden im zentralen Versorgungsbe-
reich der Gemeinde Swisttal gar nicht bzw. in nur sehr begrenztem Umfang angeboten. Auf-
grund der Sperrigkeit der angebotenen Waren ist bei einer méglichen Ansiedlung keine In-
tegration in den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten, sodass diese als nicht-zentrenre-
levant zu bewerten sind.

] Auch fur die Angebotssegmente Fahrrdder und Campingartikel wird eine Einstufung als nicht-
zentrenrelevante Sortimente empfohlen. Aktuell besteht zwar ein spezialisiertes Angebot im
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Gewerbepark Odendorf, der Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat eines umfas-
senden Angebotes in diesen Segmenten lassen eine weitere Zentrenintegration in der Ge-
meinde Swisttal jedoch nicht erwarten.

] In den Spezialsortimenten Reitsport, Angel- und Bootsbedarf sowie Baby- und Kinderartikel
(u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spielwaren, Bekleidung) sind aktuell keine Angebote in
der Gemeinde Swisttal vorzufinden. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie
sich auch zukunftig nicht zu pragenden Sortimenten fur die Swisttaler Zentren entwickeln. Es
wird empfohlen, diese Spezialsortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen, soweit es sich
dabei nicht um Angebote aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen handelt
(z. B. Bekleidung, Spielwaren, Haustextilien, Drogerieartikel).

Von den Vorgaben der Landesplanung ausgehend, wird fir die Gemeinde Swisttal eine aktualisierte
Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer Po-
sitivliste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Ver&nderungen
gegenuber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung des Sortimentes
Polstermdbel als nicht-zentrenrelevant und des Sortimentes Blumen als zentrenrelevant. Die Bezeich-
nung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik
der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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Abbildung 24: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-zentren-
relevanten Sortimente der Gemeinde Swisttal

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-

bakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Bekleidung, Schuhe, Sport
47.71 Bekleidung, Wasche
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroRgerate, Campingartikel
-gerate)

Bicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Buicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (nur Kleingeréate) = aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréte ( nur Gro3geréte)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fur Garten und Spielplatz,

Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dingemittel (u. a.

Baumschul-, Topf-und Beetpflanzen, Weih-
nachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentdpfe)

Fortsetzung folgt
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz

Bezeichnung

Mobel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51

47.53

47.59.2
aus 47.59.9

47.78.3

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wasche

Vorhéange, Teppiche, Bodenbelédge und Ta-
peten

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74
47.77
47.78.1

medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren und Schmuck

Augenoptiker

ks Aufzéhlung nicht abschlieBend

b gleichzeitig zentrenrelevant

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:
zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW

wz

47.76.2

47.59.1

aus 47.51

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9

47.79

47.64.1
aus 47.78.9

45.32

Bezeichnung

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

Wohnm@obel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
gerate

Kraftwagenteile und -zubehor
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8.5 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Empfehlungen zur
Weiterentwicklung

In Swisttal wird die Ausweisung von zwei gleichrangigen zentralen Versorgungsbereichen - Heimerz-
heim und Odendorf - empfohlen. Denn aufgrund der siedlungsraumlichen Lage der beiden Versorgungs-
zentren in einer nérdlichen bzw. sidlichen Randlage des Gemeindegebietes, aus der auch raumlich ge-
trennten Verflechtungsgebiete resultieren, ist es aus Sicht der BBE Handelsberatung nicht zielfihrend,
eine Hierarchisierung in Haupt- und Nahversorgungszentrum vorzunehmen.

Auch der begrenzte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen auRerhalb der Nahversorgung lasst
einen gezielten Ausbau eines zentralen Versorgungsbereichs zu einem dominieren Hauptzentrum der
Gemeinde Swisttal mit einem umfassenden Versorgungsauftrag in allen Sortimentsbereichen nicht
sinnvoll erscheinen.

Der zentrale Versorgungsbereich Heimerzheim tbernimmt Versorgungsfunktionen fir das nordliche
Gemeindegebiet mit den Ortsteilen Diinstekoven, Ollheim und StraR3feld, wahrend der zentrale Versor-
gungsbereich Odendorf auch zukiinftig fir das stidwestliche Gemeindegebiet (inkl. Ortsteile Essig, Lu-
dendorf und Miel) die Versorgung sicherstellen soll. Im Siedlungsbereich Buschhoven/ Morenhoven
Ubernimmt der Nahversorgungsstandort Buschhoven erganzende, ausschnittweise Versorgungsfunkti-
onen.1® Mit der Ausrichtung der Versorgungsausstattung an der zu versorgenden Bevélkerung in den
Verflechtungsbereichen werden wechselseitige Beeintrachtigungen der Entwicklungsoptionen der bei-
den zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

8.5.1 Zentraler Versorgungsbereich Heimerzheim

Bei der rAumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadtebau-
liche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im
Ortskern Heimerzheim zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die erganzenden Nutzungen
der privaten und offentlichen Dienstleistungen auf die Achse Kdlner StrafRe sowie die Nebenbereich
Fronhof und KirchstralRe konzentrieren (vgl. Abbildung 25).

15 Wie bereits dargelegt, ist dem Ortskern Buschhoven nach der SchlieRung wesentlicher Nahversorgungsbe-
triebe nicht mehr die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches zuzusprechen. Im Rahmen des CIMA-
Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Swisttal aus dem Jahre 2009 wurde dem Standort die Funktion
eines Nahversorgungszentrums zugeschrieben.
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Abbildung 25: Zentraler Versorgungsbereich Heimerzheim
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Im Osten stellt der Swistbach eine stadtraumliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches dar. In
dem Quartier 6stlich des Bachlaufes sind nur noch vereinzelt publikumsintensive Nutzungen festzu-
stellen. Die sudliche Grenze findet das Geschéaftsband im Kreuzungsbereich BriickenstralBe. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass vor allem im Einzelhandel die Nutzungsdichte bereits in Hohe des Mébelhau-
ses Rupperath deutlich abnimmt, gleichzeitig jedoch wichtige 6ffentliche Einrichtungen den stdlichen
Bereich des innerstadtischen Geschéftsbereiches pragen.

Im Westen orientiert sich die Abgrenzung des Versorgungszentrums an den Besatzstrukturen und um-
fasst die an die Kdlner Stral3e angrenzenden Gebéaude.

Im Norden stellt der Geschaftsstandort Metternicher Weg eine Ortskernerweiterung dar, die eine in-
nerortliche Entwicklung des nahversorgungsbezogenen Angebotes (vor allem Nahrungs- und Genuss-
mittel) ermoglicht hat. Der Standort ist etabliert und wird durch ergdnzende Nutzungen im dstlichen
Umfeld (u. a. Kindertagesstatte) in die Siedlungs- und Nutzungsstruktur des Ortsteils weiter integriert.
Dem Standort kommt auch bei der weiteren Entwicklung der Versorgungsstrukturen eine wichtige
Funktion zu.

Damit sind alle strukturpragenden Betriebe des Ortsteils Heimerzheim dem abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet. Die Langenausdehnung beléuft sich in Nord-Sud-Richtung auf ca.
950 Meter und damit auf eine Distanz, die eine Grenze der fuRlaufigen Erschlie3ung markiert.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Heimerzheim ist eine moderate Weiterentwicklung des Einzel-
handelsangebotes zu empfehlen, sodass auch der ansassige Einzelhandel von Verbundeffekten profi-
tieren kann. Dabei steht eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes im Vordergrund, da so-
wohl bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch bei Drogeriewaren Ergdnzungs- bzw. Erweiterungs-
flachen notwendig sind.

Zur Weiterentwicklung des Ortskerns ist auch eine Starkung der Angebotssegmente Bekleidung und
Schuhe durch ergdnzende Angebotsformate wiinschenswert. Die Ansiedlung zuséatzlicher Betriebe ist
allerdings nur dann mdaglich, wenn im Ortskern ausreichend dimensionierte, attraktive Ladenflachen in
Zusammenhang mit frequenzstarken Nachbarschaftsnutzungen realisiert werden.

Dagegen bestehen fir die Angebote bei Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Blchern und Spielwa-
ren aufgrund der starken Online-Konkurrenz und gréReren Angeboten in den Nachbarstadten nur be-
grenzte Entwicklungspotenziale im Rahmen von Nischenangeboten.

Im Fazit wird sich der innerdrtliche Flachenbedarf auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren. Da-
mit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu kleine oder in
Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen werden. Fir die Weiterent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches Heimerzheim ist somit auch von Bedeutung, dass es
gelingt, weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgrenzten zentralen Versorgungsbe-
reich zu integrieren. Dazu sind Entwicklungsflachen notwendig, die es ermdéglichen, auch gréRere
Angebotsformate anzusiedeln.
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Innerhalb der zentralen Ortsmitte stehen keine groReren Entwicklungsareale zur Verfligung. So wurde
zwischenzeitlich auch fur das Grundstiick Kélner StralRe 35, in dessen riickwartigen Bereich friiher ein
Plus-Lebensmittelmarkt ansassig war, die Genehmigung zur Errichtung eines Seniorenwohnheims er-
teilt. So sind in diesem Bereich keine weiteren baulichen Entwicklungen mehr mdoglich.

Als Potenzialflache fur eine Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe steht somit der Entwicklungs-
bereich Metternicher Weg zur Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs im Vordergrund.

Der Bereich beherbergt bereits die grofiten Nahversorgungsbetriebe des Ortsteils und bietet auf dem
Grundstiick selbst und ggf. unter Einbeziehung benachbarter Grundstiicke die Mdglichkeit einer Neu-
ordnung der bestehenden Betriebe und Ergénzung weiterer tberwiegend nahversorgungsrelevanter

Nutzungen.

Der Entwicklungsbereich bietet aufgrund seiner Gréf3e und Zuordnung die Mdglichkeit, markttbliche
Lebensmittel- und sonstige Fachmarkte und die notwendigen Stellplatzkapazitaten im Umfeld des in-
nerortlichen Geschéftsbereiches anzusiedeln, sodass vor allem die nahversorgungsbezogene Grund-
versorgung gesichert werden kann und die gewlnschten Verbundeffekte mit dem gewachsenen Orts-
kern ausgelost werden kdnnen. Damit wird eine stadtebaulich wiinschenswerte Fortentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs gewahrleistet.

Die aktuelle Planung sieht eine Erweiterung der ansassigen Lebensmittelmérkte Rewe (auf ca. 1.800
m?2 Verkaufsflache) und Netto (auf ca. 1.050 m?2), die Verlagerung/ Erweiterung des Aldi-Marktes (auf
ca. 1.200 m?) und die Ansiedlung eines Drogeriemarktes (ca. 800 m2) und eines Textilfachmarkt (ca.
600 m?) vor. Damit werden die vorhandenen Entwicklungsflachen am Standort Metternicher Weg weit-
gehend ausgenutzt sein.

8.5.2 Zentraler Versorgungsbereich Odendorf

Der Ortskern Odendorf stellt einen nahversorgungsbezogenen Versorgungsschwerpunkt fiir das stid-
westliche Gemeindegebiet dar. Der angrenzende Gewerbepark Odendorf ist durch ergénzende Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe geprégt. Zwischen den gewachsenen Struktu-
ren und dem Fachmarktzentrum besteht eine direkte fu3laufige Verbindung tber die Essiger Stral3e
und damit ein Leistungsaustausch; das Bindeglied stellt auch der S-Bahnhaltepunkt dar. Aufgrund der
Angebotsstruktur mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Betrieben, ergdnzenden Gastronomie-
und Dienstleistungsbetrieben sowie 6ffentlichen Infrastrukturen wie Kindergarten, Grundschule und
kirchlichen Einrichtungen ist dem gesamten Standortbereich die Funktion eines zentralen Versor-
gungsbereiches zuzuweisen.
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Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den achsenbezogenen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz entlang der Flamersheimer Stral3e/ Essiger Stral3e. Die Nutzungsstruktur entlang der Odin-
stral3e ist aufgrund der kleinteiligen Grundstticks- und Gebaudestrukturen in den letzten Jahren deut-
lich zuriickgegangen. Eine Wiederbelegung durch publikumsintensive Nutzungen ist aufgrund der
baustrukturellen Gegebenheiten nur noch in Einzelfallen zu erwarten, sodass hier — auch im Vergleich
zu der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Jahre 2009 — eine raumlich engere Ab-
grenzung vorgeschlagen wird. Im Suden bleiben die 6ffentlichen Einrichtungen von Schule, Kinderta-
gesstatte und Kirche wichtige innerortliche Nutzungen, die den zentralen Versorgungsbereich nach
Siuden begrenzen. Die nordliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches wird tber die
Bahntrasse hinaus erweitert. Die Verbindungsachse stellt die Essiger Straf3e dar (vgl. Abbildung 26).
Von Bedeutung ist auch, dass mit der stadtebaulichen Entwicklung im Bahnhofsumfeld (Nachverdich-
tung durch ein Seniorenheim, Neugestaltung des Haltepunktes und der Zuwegungen) und in den
ndrdlich der Bahntrasse angrenzenden Siedlungsbereichen (Neubaugebiet Kleegarten) eine stadte-
bauliche Integration des Ostlichen Bereiches des Gewerbeparks Odendorf erfolgt ist. So bilden fak-
tisch die Fachmarkte im ¢stlichen Gewerbepark Odendorf (u. a. Aldi, Rossmann) an der Zufahrts-
stral3e des Gewerbeparks die nordliche Grenze des Geschéftsbereiches Odendorf. Ausgeklammert
werden hingegen die als Gewerbegebiete festgelegten Grundstiicke des Gewerbepark Odendorf.

Der dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnete Verflechtungsbereich bezieht sich vor allem auf
die Ortsteile Odendorf, Essig, Ludendorf und Miel. Mit dem derzeit ungenutzten Areal im Kreuzungs-
bereich Gewerbepark Odendorf/ Essiger StralRe besteht eine mogliche Entwicklungsflache, sodass
dem zentralen Versorgungsbereich ein Potenzial zur Nachverdichtung der Nutzungen beizumessen
ist. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Grundstuck des an der Essiger
Stral3e ansassigen Edeka-Marktes nicht die Moglichkeit fur eine Verkaufsflachenerweiterung auf eine
heute fur einen Lebensmittelsupermarkt erforderliche GroR3e bietet. Aus diesem Grund strebt der Be-
treiber an, den Markt auf das derzeit ungenutzte Areal im Kreuzungsbereich Gewerbepark Odendorf/
Essiger Stral3e nordlich des Bahnhaltepunktes zu verlagern.

Die geplante kleinrdumige Verlagerung des Vollsortimenters innerhalb des vorgeschlagenen zentralen
Versorgungsbereiches dient der Sicherung der wohnortnahen Versorgung im stidlichen Gemeindege-
biet und ordnet sich somit in das vorgeschlagene Zentrenkonzept ein. Hervorzuheben ist in diesem
Zusammenhang nochmals die sehr gute Integration in den 6ffentlichen Nahverkehr. Denn der Stand-
ort ist einerseits fuRlaufig an den Bahnhaltepunkt Odendorf angebunden, weshalb Auspendler ihren
taglichen Weg zwischen Wohnung und Arbeitsstatte mit einem Einkauf im Lebensmittelmarkt koppeln
kénnen. Andererseits fuhrt eine Buslinie mit zwei zuséatzlichen Haltepunkten tber den Kirschenpfad
durch das Gewerbegebiet und schafft eine Verbindung zur Ortsmitte. Hinzu kommt das der S-Bahn-
Halt eine wichtige Knotenpunktfunktion innerhalb des gemeindlichen Busliniennetzes Gbernimmt und
deshalb auch nicht-motorisierte Kunden aus den umliegenden Ortsteilen den Standort mit zumutba-
rem Aufwand erreichen kdénnen.
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Abbildung 26: Zentraler Versorgungsbereich Odendorf
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Bei Verlagerung ist fur den Edeka-Alt-Standort eine Nachnutzung anzustreben, die weiterhin eine Fre-
quenzwirkung fir den Ortskern sicherstellt. Wie bereits aufgezeigt, sind die Mdglichkeiten zur bauli-
chen Erweiterung des Gebaudes allerdings begrenzt. GréRere Verkaufsflachenentwicklungen sind kaum
moglich, da sich hierfur die Zahl der erforderlichen Stellpléatze erhdhen wiirde. In diesem Fall mussten
zusétzliche Kundenparkplatze auf Nachbargrundstiicken eingerichtet werden, was nach Prufung durch
den Eigentimer des Edeka-Marktes und der Verwaltung nicht méglich erscheint.

Gleichwohl ist anzuraten, fur den Fall einer Verlagerung des Edeka-Marktes das Gebdude des be-ste-
henden Edeka-Marktes fir eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung prioritar zu prifen.

8.5.3 Nahversorgungsstandort Buschhoven

Die Nutzungsstruktur am Standort Toniusplatz/ Burgweiher zeichnet sich durch eine Mischung von
wenigen publikumsintensiven Nutzungen aus (u. a. Arzte, Gastronomie, Friseur und Raiffeisenbank).
Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich vor allem auf eine Backerei, eine Apotheke, ein Blumen-
geschéft sowie Einzelhandel mit Haushalts- und Schreibwaren. Es ist die Ansiedlung eines Dorfladens
im Ortskern vorgesehen.

Damit erreicht der Ortskern von Buschhoven nicht die fir einen zentralen Versorgungsbereich not-
wendige Nutzungsvielfalt. Insbesondere im Bereich des Einzelhandels besteht kein zentrentypisches
Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gré3en sowie Sortimente. Vielmehr handelt es sich um
einen siedlungsstrukturell integrierten Nahversorgungsstandort, der einer ausschnittweisen wohnungs-
nahen Versorgung der im Umfeld wohnhaften Bevolkerung dient.

Ziel ist es, die bestehende Funktion der Ortsmitte als Nahversorgungsstandort zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Dabei ist aktuell vor allem auf die geplante Ansiedlung des DORV-Ladens zu verwei-
sen.

Aufgrund des Fehlens geeigneter groRerer Entwicklungsflachen in zentraler Lage und der Tatsache,
dass eine bauliche Entwicklung nérdlich der BundestralRe 56 aufgrund landes- und regionalplaneri-
scher Restriktionen'® nicht méglich wird, kommt dem am Standort ,Am Fienacker” ansassigen Netto-
Markt eine hohe Bedeutung als erganzender Nahversorgungsstandort zu. Der Markt Ubernimmt — wie
bereits dargestellt — Giberwiegend Nahversorgungsfunktionen fiir die Bevélkerung der Ortsteile Busch-
hoven und Morenhoven (ca. 83 % der Kunden stammen aus dem Nahbereich der Ortsteile Busch-
hoven/ Morenhoven).

16 Im Regionalplan KéIn sind die Flachen noérdlich der BundesstraRe 56 als Allgemeine Freiraum- und Agrarbe-
reiche ausgewiesen, sodass Einzelhandelsansiedlungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht mit den Zie-
len des Landesentwicklungsplans NRW vereinbar sind.
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Trotz seiner Randlage zum Ortsteil Buschhoven ist der Standort mit ca. 3.000 Einwohnern im ful3laufi-
gen Nahbereich eines 1.000 m-Radius als stadtebaulich-integriert zu bewerten. Hierbei ist von Bedeu-
tung, dass weitere Wohnbauflachen siidéstlich an den Standort heranriicken werden, sodass mit der
bestehenden Wohnbebauung im Norden und Osten sowie den Gemeindebedarfseinrichtungen (u. a.
Kindergarten, Feuerwehr) im Stden der Standort baulich gefasst ist. Westlich schlief3t ein Land-
schaftsschutzgebiet an. Gleichwohl ist auch eine gute Anbindung des benachbarten Ortsteils Moren-
hoven gegeben, fir den Buschhoven u. a. mit der Grundschule, der evangelischen Kirche und dem
Sportplatz auch Gemeinbedarfseinrichtungen zur gemeinsamen Nutzung vorhalt.

Die Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes fiir die Ortsteile Buschhoven/ Morenhoven wird
empfohlen, da dieser Siedlungsraum aufRerhalb der Verflechtungsrdume der zentralen Versorgungs-
bereiche Heimerzheim und Odendorf liegt und somit einen ,eigenstéandigen” Nahversorgungsbereich
darstellt. Wie bereits dargestellt wurde, flie3t aktuell ein hoher Anteil der nahversorgungsrelevanten
Kaufkraft aus den Ortsteilen Buschhoven/ Morenhoven in die Nachbargemeinden ab, sodass eine Er-
géanzung der wohnungsnahen Versorgung sinnvoll ist, ohne dass sich hieraus Kaufkraftabschopfun-
gen aus den benachbarten Siedlungsraumen der Gemeinde Swisttal bzw. der Nachbarkommunen er-
geben wirden (vgl. Kap. 6, insbesondere Abbildung 22).

In diesem Zusammenhang ist auf die Bestrebungen des ansassigen Netto-Marktes zu verweisen,
seine Verkaufsflache auf bis zu 1.200 m2 zu erweitern.” Vor dem Hintergrund der deutlichen Ange-
botsdefizite im Bereich der wohnungsnahen Versorgung der Ortsteile Buschhoven und Morenhoven
wurde die Erweiterung des Marktes — gemeinsam mit der kleinteiligen Entwicklung der wohnungsna-
hen Versorgung in der Ortsmitte — zumindest eine Abmilderung der Nahversorgungsdefizite zur Folge
haben.

17 Im Falle eines Bauleitplanverfahrens sind die Ziele der Landesplanung gemaR Kapitel 6.5 LEP NRW zu be-
achten.
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9 Fazit und abschlieRende Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fir die kiinftige Bauleitplanung
zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Fur Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten stellen die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Heimerzheim und
Odendorf zukinftig gleichrangige Ansiedlungsstandorte dar.

[ ] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch geeignete Bebauungsplane
mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimenten nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

[ | Der (grof3flachige) Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich geeigneten Standorten in Allgemei-
nen Siedlungsbereichen grundsatzlich zuzulassen, wenn die zentrenrelevanten Randsorti-
mente auf ein zentrenvertragliches Mafl3 beschrankt werden (i. d. R. max. 10 % der Verkaufs-
flache). Als mdégliche Entwicklungsstandorte stehen vor allem der Gewerbepark Odendorf und
(mit eingeschrankter Flachenverflugbarkeit) auch der Standort Metternicher Weg (Heimerz-
heim) zur Verfigung.

] Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Heimerzheim und Odendorf sowie im Nahversorgungsstandort Buschhoven vollzie-
hen. Dabei sollen sich die Versorgungseinrichtungen an der zu versorgenden Bevolkerung in
den zugeordneten Verflechtungsbereichen orientieren. Fir den Siedlungsbereich Busch-
hoven/ Morenhoven tbernimmt neben der Ortsmitte von Buschhoven auch der Nahversor-
gungsstandort Am Fienacker Versorgungsfunktionen, die gesichert und versorgungsgerecht
weiterentwickelt werden sollen. Darliber hinaus kénnen im Einzelfall auch weitere Standorte
mit Wohngebietsbezug weiterentwickelt werden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen
und keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausldsen.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stéadtebaulich vertraglichen Einzelhandels- und
Standortentwicklung der Gemeinde Swisttal im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwen-
dige Rechtssicherheit fir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und Be-
treibern des Einzelhandels in der Gemeinde Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbe-
schluss des Gemeinderates uber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes Swisttal erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hinter-
grund ist die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom
27.03.2013 (Az. 4C 13.11) klargestellt hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur
die Funktionsféhigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente
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festgelegt werden und diese Sortimente darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fir ein Gebiet au-
RBerhalb der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn
der konkrete Nachweis der Zentrenschéadlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung des ge-
samtgemeindlichen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fur jeden einzelnen, einen Einzel-
handelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die grundsétzliche Rechtfertigung eines
Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtgemeindlichen
Einzelhandelskonzept gefuhrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artiku-
lierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaglichkeiten
einzelner privater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen ge-
troffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere
deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fur private Individualinteressen
entfalten kann.

Kdln, im Januar/ Marz 2020
BBE Handelsberatung GmbH

CMops™ N ittty

i. V. Corinna Klpper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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