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1 Einfihrung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Auswir-
kungen auf stadtische Strukturen und Funktionen, dieser Prozess wird aktuell durch den
Online-Handel weiter forciert. Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen des sta-
tionaren Einzelhandels stehen raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen auf
Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen aufgrund politischer Be-
schlisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie von
Investoren in Einklang zu bringen sind. Die einzelhandelsbezogenen Steuerungsinstrumente
des Bau- und Planungsrechts wurden in den vergangenen Jahren mehrfach modifiziert und
den aktuellen Herausforderungen angepasst. Fir eine absatzwirtschaftlich und stadtebau-
lich begriindete Abwagung wird in einer Vielzahl von ober- und bundesverwaltungs-
gerichtlichen Entscheidungen und Urteilen die besondere Bedeutung von beschlossenen
Einzelhandelskonzepten hervorgehoben.

Mit dem Masterplan Einzelhandel 2007 verfigt die Stadt Wesseling bereits Uber ein be-
schlossenes Einzelhandelskonzept. In diesem sind wesentliche Zielsetzungen und Grund-
satze der Wesselinger Einzelhandels- und Standortentwicklung dargelegt. Aufgrund neuer
Herausforderungen im Bereich der Innenstadtentwicklung, den rechtlichen Anforderungen
an zentrale Versorgungsbereiche und dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
2017 (LEP NRW 2017) soll der Masterplan Einzelhandel Wesseling 2007 fortgeschrieben
werden. Die grundlegenden Ziele, die Starkung des Innenstadtzentrums von Wesseling so-
wie eine moglichst flaichendeckende wohnortnahe Nahversorgung in Wesseling, die bereits
mit dem Masterplan Einzelhandel 2007 verfolgt wurden, sollen mit Fortschreibung des
Masterplans Einzelhandel weiterhin konsequent verfolgt werden.

Dieser Bericht stellt eine Aktualisierung und Vertiefung des bereits vorliegenden Konzepts
dar und soll als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB? eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den Einzelhandelsentwicklungsprozess der
Stadt Wesseling der nachsten Jahre bilden. Insbesondere soll Gberpriift werden, ob sich
(neue) Handlungserfordernisse im Hinblick auf die Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Nahversorgung ergeben haben. Zudem wird die Sortimentsliste einer
Aktualisierung und Uberpriifung unterzogen.

Zielsetzung der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fur die Stadt Wesseling ist
die Generierung einer auf aktuellen Daten beruhenden, fachlich fundierten und empirisch
abgesicherten Entscheidungsbasis. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept soll Strategien

' ,Masterplan Einzelhandel” der Stadt Wesseling, Marz 2007. Im Folgenden abgekiirzt als Masterplan Einzel-
handel 2007.
Grundlage fir den Masterplan Einzelhandel 2007 bildet der Bericht Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Wesseling, Biro Dr. Donanto Acocella, Lorrach 29.03.2006. Im Folgenden abgekiirzt EHK Acocella 2006.

2 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ist
die politische Bekréftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf
diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und strategischen Weiter-
entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Wesseling, insbesondere des Hauptzentrums.
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zur Einzelhandelsentwicklung in Wesseling insgesamt und Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,

zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Nahversorgung,

fir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren und nicht zuletzt
fur die interkommunale Abstimmung und kommunale Abwagung

zur Verfigung stellen.
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2 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Planungshoheit
der Kommune. Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtgemeindlich stadtebaulich sinnvoller
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu be-
treiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die
offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Biirger und Besucher interessan-
ten Nutzungsmix der Innenstadt, Orts- und Nebenzentren sowie an Nahversorgungs- und
Ergénzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbe-
mihungen muissen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche —
Aspekte stehen, zu denen ebenfalls der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind das BauGB
und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung. Der Bundesgesetzgeber hat
mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den Stellenwert kommunaler Einzel-
handelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter gestarkt. Nachdem sie bereits als
besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neu-
erdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur Erhaltung

oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage
dar.

Landesrechtliche Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz der kom-
munalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Wesseling wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der Regional-
planung beschrieben.

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groBflachigem Einzelhandel in NRW stetig verandert. Seit Juli 2013 lag der LEP NRW —
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel vor, dessen Ziele und Grundséatze in Kapitel
6.5 des LEP NRW 2017 tibernommen worden sind:
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6.5-1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dlrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungs-bereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemél3 Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
méglich ist und

die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.
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6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sol/
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdoglichten Ein-
zelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht lberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zen-
trenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m¥? Verkaufsflache
nicht lberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete geméal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen in der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen,
zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist
von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und
deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein
Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentren-
relevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
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haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspline fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléine fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7
und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zu-
dem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3; im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Quelle: LEP NRW 2017.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der Fortschreibung des
Masterplans Einzelhandel der Stadt Wesseling wurden einer ersten — groben — Kongruenz-
prifung zu den aufgefiihrten landesplanerischen Regelungen unterzogen.

Regionalplanerische Rahmenvorgaben

Der Rhein-Erft-Kreis liegt im Regierungsbezirk KéIn. Die fur Wesseling relevanten regional-
planerischen Vorgaben finden sich im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Koln (GEP Region Koln). Der im Mai 2001 bekanntgemachte Regio-
nalplan beinhaltet folgendes regionalplanerisches Ziel, welches bei der weiteren
Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts zu berlicksichtigen ist:

~Definition der Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) Ziel 1: Die Einzelhandelsent-
wicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!

In der Bauleitplanung dirfen Sondergebiete fir Einkaufszentren, grol3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutz-
ungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. ”

Quelle: GEP Region Kaln, B.2.1 Definition der Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB), Ziel 13.

3 Bezirksregierung Koln (2013): Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Kéln, S. 14.
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3 Methodik

Um Antworten auf die der Fortschreibung des Masterplans zugrunde liegenden Untersu-
chungsfragen — Schwerpunkte Nahversorgung, zentrale Versorgungsbereiche, Sortiments-
liste — zu finden, erweisen sich verschiedene aufeinander folgende Arbeitsschritte als
erforderlich. In Teilen dienen diese einer vergleichenden Analyse in Bezug auf den Master-
plan 2007 bzw. die diesem zugrundeliegende Konzeption* und ermdglichen somit eine
Evaluation relevanter Entwicklungen und darauf aufbauend entsprechende Modifizierungen
konzeptioneller Ansatze. Ebenso sind analytische und bewertende Leistungsbausteine in
die Analyse eingebunden, welche wiederum auf primérstatistischen empirischen Erhebun-
gen basieren.

Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.

4 EHK Acocella 2006.

Methodik 7
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel eine Bestandserhebung und stadtebauliche Analyse der zentralen Versor-
gungsbereiche gemal des Masterplans Einzelhandel 2007 durchgefihrt.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch  Juni/Juli 2016 Flachendeckende = Standortdaten
Stadt + Handel Vollerhebung = Verkaufsflachen und Sortimente
aller Einzelhandelsbetriebe

= staddtebauliche Analyse (inkl. Er-
hebung zentrenergénzender
Funktionen u. Ladenleerstande)

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde fur die Stadt Wesseling eine flachendeckende
Erhebung vorhandener Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Somit liegen fir die Fort-
schreibung des Masterplans aktuelle Daten als Grundlage vor. Aufgrund ihrer Bedeutung
fur die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Laden-
einzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger und Backer), Tank-
stellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dariiber hinaus sind Ladenleerstande — soweit
eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war —
als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikation in zentra-
len Bereichen aufgenommen worden.®

Um die Verkaufsflachen zu ermitteln, wurden Betriebsbegehungen durchgefiihrt. Dabei
wurde eine Differenzierung in innen und auBBen liegende Verkaufsflache getroffen — sofern
vorhanden. Je nach Situation wurde die Vermessung entweder eigenstandig durchgefihrt,
oder die Verkaufsflache durch eine persoénliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/
Geschéftsfihrers ermittelt. Dabei findet die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfla-
chendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwG Urteil vom 24.11.2005 - AZ 4
C 10.04) Anwendung.

Als notwendige Ergdnzung zu den erhobenen Sortimenten und der Verkaufsflache wurde
auBerdem die stadtebauliche Lage jedes Betriebes erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empirie-Bausteins Bestandserhebung unerlass-
lich.

> Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundfléchen leerstehender Ladenlokale sind
kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.

8 Methodik
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Um eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Stadtstruktur vor-
nehmen zu kénnen, wurden im Zuge der Bestandserhebung zudem Nutzungen mit zentren-
ergénzender Funktion (z. B. Bankfilialen, Friseur, Verwaltungseinrichtung) nach Art und
Standort erfasst.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Zentren gemal Masterplan Einzelhandel 2007 in der Stadt Wesseling erfolgte eine
an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse auf
Basis der Erkenntnisse aus dem bestehenden Einzelhandelskonzept. Angesichts der hohen
Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung bildet die raumliche Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche einen wesentlichen Aspekt. Eine solche stadtebaulich-funktional her-
geleitete Abgrenzung bildet die Basis der Wesselinger Sortimentsliste und dient der
zuklnftigen rédumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche bildet das Kernstiick
der zukiinftigen sortimentsspezifischen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in
der Bauleitplanung.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht zum einen aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans wichtigen Angebots- und Nachfrage-
daten, zum anderen aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Wesseling.

Die fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur relevanten
Standortfaktoren werden im Folgenden dargestellt. Die Ausfihrungen zielen dabei insbe-
sondere auf die Darstellung des aktuellen Status Quo sowie die Uberpriifung auf Verander-
ungen gegenliber dem Jahr 2007, v. a. in Bezug auf raumliche und sozioGkonomische
Rahmenbedingungen. Weitere angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen und
Entwicklungstendenzen, etwa die Bevolkerungsentwicklung und Entwicklung der Kaufkraft-
gréBen, werden ebenfalls einer ndheren Betrachtung unterzogen.

4.1 Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Wesseling im Rhein-Erft-Kreis befindet sich stdlich des Oberzentrums
KoIn. Im Westen grenzt das Mittelzentrum Brihl an, im Stden das Mittelzentrum Bornheim
(Rhein-Sieg-Kreis), im Osten erfolgt die Begrenzung durch den Rhein. Die Stadt Wesseling
befindet sich im Verdichtungsraum der Metropolregion Rhein-Ruhr. Dabei ist insbesondere
die Nahe zum Mittelzentrum Brihl bzw. dem Oberzentrum Koéln und nachgeordnet auch
zum Oberzentrum Bonn als pragender Bestandteil der siedlungsrdumlichen und nachfrage-
bezogenen Entwicklung der Stadt Wesseling zu bewerten.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Wesseling in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung gemal3 LEP NRW.
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Die Siedlungsstruktur der Stadt Wesseling gliedert sich in vier Stadtteile (Wesseling, Kelde-
nich, Berzdorf und Urfeld). Der Stadtteil Wesseling zeichnet sich neben der Funktion als
Stadtzentrum auch durch Industrieareale im Norden aus. Stadtteilpragend ist darlber hin-
aus die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Bahntrasse, welche eine Barrierewirkung im
Stadtgefuge entfaltet. Im Sidwesten schlieBt der Stadtteil Keldenich an, der durch die
A 555 vom Stadtteil Wesseling getrennt ist. Keldenich ist weitestgehend durch Wohnbe-
bauung gepragt. Im Nordwesten befindet sich der Stadtteil Berzdorf, welcher durch
Wohnbebauung und zwei periphere Gewerbegebiete gepragt ist. Im Sidosten liegt der
Stadtteil Urfeld, der Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt ist.
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Abbildung 3: Siedlungsstruktur der Stadt Wesseling
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.

Derzeit leben in Wesseling rd. 37.718 Einwohner, verteilt auf die vier Stadtteile. Mit rund
41 % entfallt der Hauptteil der Einwohner auf den Stadtteil Keldenich. Rund 35 % der Ein-
wohner leben im Stadtteil Wesseling und rd. 13 % bzw. rd. 11 % verteilen sich auf die
Stadtteile Berzdorf und Urfeld (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 2: Die Bevdlkerungsverteilung in Wesseling

Stadtteile Einwohnerzahl

Keldenich 15.487 41 %

Wesseling 13.102 35%

Berzdorf 4.961 13 %

Urfeld 4.168 11 %

Gesamt 37.718 100 %

Quelle: Einwognerzahlen Stadt Wesseling, Stand: 31.12.2016, nur Hauptwohnsitz; Prozentangaben
gerundet.

Zur Untersuchung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung werden Daten des Statistischen
Landesamtes NRW (IT.NRW) berucksichtigt. Bei der Prognose von IT.NRW steigt die Bevdl-

12 Markt- und Standortanalyse
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kerungszahl um rd. 5,6 % bzw. rd. 8,7 % gegeniiber dem Ausgangswert (2014) bis 2022
bzw. 2027 an. Das Land Nordrhein-Westfalen wachst in denselben Zeitraumen jeweils um
0,8 % (bis 2022) bzw. um 0,9 % (bis 2027). Damit ist fur die Stadt Wesseling eine, im Ge-
gensatz zur Bevolkerungsentwicklung des Landes Nordrhein-Westfalen, positiver ausge-
pragte Bevolkerungsentwicklung festzustellen. Das Wachstum ist vor allem auf die Lage
zwischen K&ln und Bonn innerhalb der Metropolregion Rhein-Ruhr zuriickzufiihren. Die Be-
volkerung wachst in beiden Stadten bis 2022 rapide um 8,3 % (K&In) bzw. 6,1 % (Bonn) und
bis 2027 um 12,5 % (K&In) bzw. 8,7 % (Bonn), an.

Folglich ist, insbesondere im Rahmen der Berechnung fiir den absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen (vgl. Kap. 5.1), aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung daher insge-
samt ein Impuls fir die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Wesseling zu
erwarten.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Wesseling verfligt tUber eine als sehr gut zu bewertende tberortliche Verkehrsan-
bindung. Das Stadtgebiet wird durch die A555, welche K&ln mit Bonn verbindet, in Nord-
Sud-Richtung durchquert. Darlber hinaus verbinden mehrere LandesstralBen Wesseling mit
den umliegenden Mittelzentren Brihl und Bornheim.

Eine pragnante Trennwirkung besteht durch den Rhein. Vom Stadtgebiet Wesselings gibt
es keine Briickenverbindungen zur 6stlichen Rheinseite. Lediglich eine Personenféhre Uber-
quert den Rhein in Richtung Niederkassel (Stadtteil Lilsdorf). In den Sommermonaten
verkehrt die Fahre mehrmals taglich, in den Wintermonaten nur werktags.

Wesseling ist Uber vier Bahnhaltepunkte (Stadtteil Wesseling: Wesseling Nord, Wesseling,
Wesseling Sud; Stadtteil Urfeld: Urfeld) an das Nahverkehrsnetz der Koélner Verkehrs-
Betriebe in Richtung Kéln und Bonn angebunden (Stadtbahn Linie 16). Das Busliniennetz
der Rhein-Erft-Verkehrsgesellschaft bietet eine Verbindung nach Brihl an (Buslinie 930) und
verbindet darliber hinaus die einzelnen Ortsteile untereinander (Buslinie 721). Ein als gut zu
bewertender Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr ist somit gewahrleistet.
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4.2 Angebotsanalyse
Entwicklung auf Ebene der Gesamtstadt

Die insgesamt 155 Betriebe in Wesseling verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 55.550 m? (2006: 53.660 m?). Die Anzahl der erfassten Betriebe (155) hat sich gegen-
Uber der letzten Erhebung im Jahr 2005 (144)¢ um 11 Betriebe leicht erhdht, die Gesamt-
verkaufsflache ist um rd. 4 % leicht angewachsen (vgl. folgende Tabelle). Die VergréBerung
der Gesamtverkaufsflache durfte aus Neuansiedlungen sowie Betriebserweiterungen resul-
tieren. Es wurden insgesamt 37 Ladenleerstande erfasst.

Die Verkaufsflache je Einwohner ist gegeniiber dem Jahr 2005 folglich leicht angestiegen,
durch die positive Bevolkerungsentwicklung in Wesseling ist die Verkaufsflachenausstattung
pro Einwohner allerdings sehr leicht auf rd. 1,47 m?/EW zuriickgegangen. Damit liegt sie in
etwar im Bundesdurchschnitt von rd. 1,5 m?/EW, was vor dem Hintergrund der Funktion ei-
nes Mittelzentrums sowie der regionalen Wettbewerbssituation als angemessen zu
bewerten ist.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Wesseling, Vergleich 2006 - 2016
EHK Acocella Stadt + Handel

2006 2016

Anzahl der Betriebe* 144 155
Gesamtverkaufsflache rd. 53.660 m? rd. 55.550 m?2

Gesamtverkaufsflache je Einwohner 1,5 m?/ EW 1,47 m3/ EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016 und sowie EHK Acocella
2006, S. 1 und S. 23. Gesamtverkaufsflache auf 50 m? gerundet; Bevdlkerungsgrundlage:
Einwohnerzahlen Stadt Wesseling, Stand: 31.12.2016, nur Hauptwohnsitz.

* ohne Leerstande.

6 EHK Acocella 2006, S. 23.
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Tabelle 4: Entwicklung der Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen 2006 — 2016

Verkaufsflache (in m?2)

Warengruppen 2006 2016 Differenz

13.095 17.100 +4.005
2.090 2.650 + 560
800 2.050 +1.250
1.080 1.000 -80
kurzfristiger Bedarfsbereich

5.285 3.750 -1.535

895 800 -95
12.680 >190 +1.370

8.950

2.640 2.800 + 160
1.095 650 — 445

1.800 700 -1.100

mittelfristiger Bedarfsbereich

375 650 + 275
700 250 - 450
1.285 1.000 — 285
5.190 5.050 - 140
1.280 1.550 + 270
1.485 1.000 — 485
205 150 - 55
1.680 450 -1.230

langfristiger Bedarfsbereich 12.200 10.050 -2.150
Gesamt 53.660 55.550 + 1.890

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016, VKF-Angaben Stadt + Handel auf 50 m?
gerundet.
Datengrundlage 2006: EHK Acocella 2006, S. 24.
* Datengrundlage EHK Acocella 2006: nicht klar, ob VKF Apotheken (nur freiverkaufliche
Arzneimittel) bericksichtigt.
** Sortiment Foto bei Stadt + Handel 2016 dem Sortiment Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik zugeordnet.
*** Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehor.
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Bei einem Vergleich des Verkaufsflachenbestands nach Sortimentsgruppen der Jahre 2006
und 2016 (vgl. vorstehende Tabelle) fallt auf, dass sich in einigen Warengruppen leichte
Verdnderungen ergeben haben. Einschréankend ist fur die Vergleichbarkeit der Daten aus
2006 und 2016 jedoch auf die z. T. unterschiedlichen Systematiken und Sortimentszuord-
nungen zwischen dem EHK Acocella 2006 und Stadt + Handel 2016 hinzuweisen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist insgesamt ein Wachstum der Verkaufsflache um rd.
5.750 m? festzustellen. Insbesondere die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
hat zwischen 2006 und 2016 mit rd. 4.000 m? besonders zugenommen. Daraus resultiert ei-
ne Verkaufsflachenausstattung in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel von
aktuell rd. 0,45 m?/EW. In der Sortimentsgruppe Blumen, zoologischer Bedarf ergibt sich
ebenso ein bedeutender Zuwachs von rd. 1.250 m?, was einem Wachstum von mehr als der
doppelten Ausgangsflache entspricht’. Zudem sind die Verkaufsflachen der Sortiments-
gruppe Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken mit rd. 560 m? stark angewachsen.

In Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches ist insgesamt eine Abnahme der Ver-
kaufsflache von rd. 1.645 m?2 zu konstatieren. Bei der Betrachtung der einzelnen Sortiments-
gruppen fallt auf, dass Sportartikel/Fahrrader/Camping einen deutlichen Verlust von rd.
1.100 m?, (was einem Minus von rd. 61 % entspricht), Bekleidung von rd. 1.535 m? (rd. mi-
nus 29 %) und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente von rd. 445 m?2 (rd. minus
41 %) aufweisen. Ein splrbarer Zuwachs ist fur die Sortimentsgruppen Baumarktsortiment
bzw. Pflanzenbedarf/Gartenbedarf® i. H. v. rd. 1.370 m2 festzustellen, wahrend sich in den
restlichen Sortimentsgruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches nur kleinere Verande-
rungen ergeben haben.

In den Sortimenten des langfristigen Bedarfs ist ein Rickgang der Verkaufsflache um rd.
2.150 m? festzustellen. Diese Entwicklung geht maBgeblich auf die sinkende Verkaufsflache
in den Sortimenten Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. minus 485 m?) und Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. minus 450 m?2) zurick. Ein leichter
Zuwachs ist lediglich in der Sortimentsgruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate festzustel-
len (rd. plus 270 m?2).

In der Sortimentsgruppe Sonstiges ist ebenfalls ein starker Verkaufsflachenriickgang aus-
zumachen (rd. minus 1.230 m?), der jedoch vermutlich vorrangig aus den unterschiedlichen
Systematiken und Sortimentszuordnungen der Erhebungen 2006 und Stadt + Handel 2016
resultieren durfte, woraus z. T. auch die Verkaufsflachenzuwachse in einzelnen Sortiments-
bereichen resultieren dirften.

7 Dieser Zuwachs kann insbesondere auch durch unterschiedliche Systematik der Erhebungen und Sorti-
mentszuordnungen 2006 zu 2016 resultieren.

8  Die Datengrundlage des Einzelhandelskonzeptes 2006 (EHK Acocella 2006) erméglicht keine Aufschlisse-
lung beider Sortimentsgruppen.
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Bestand nach Lagebereichen

Abbildung 4: Einzelhandelsbestand nach Verkaufsflachen in m2 und Lagebereichen in Wes-
seling
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016, VKF-Angaben auf 50 m2 gerundet.
NVZ (Nahversorgungszentren) nach Masterplan Einzelhandel 2007.

Die Verkaufsflache im Hauptzentrum weist mit rd. 34 % einen bedeutenden Anteil des Ein-
zelhandelsbestands in Wesseling auf. Der GroBteil fallt dabei auf Sortimentsgruppen des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung
und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik sowie Apotheken.

Rd. 13 % der Einzelhandelsflache befindet sich in den Nahversorgungszentren (nach dem
Masterplan Einzelhandel 2007), welche aber vor allem von Sortimentsgruppen des langfris-
tigen Bedarfs gepragt sind, insbesondere Mobel.

Rd. 14 % der Verkaufsflache des Einzelhandels liegt in stadtebaulich integrierten Lagen,
hiervon insbesondere Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (g. T. Nahrungs- und Genussmit-
tel). Einen nicht unerheblichen Anteil hat zudem das Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf in
diesem Lagebereich.

Rd. 39 % des Verkaufsflachenbestands in Wesseling befindet sich in nicht integrierten La-
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gen. Ein GroBteil geht dabei auf flachenintensive Sortimentsgruppen wie Baumarkt-
sortiment i. e.S., Pflanzen/Gartenbedarf und Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte zurick.
Jedoch weist auch das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 5.500 m?, was einem
gesamtstadtischen Anteil von rd. 32 % entspricht, einen bedeutenden Verkaufsflachenanteil
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen auf.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der ortlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung neben der Haushaltsbefragung u. a. auch auf sekundarstatisti-
sche Rahmendaten der IFH Institut fur Handelsforschung GmbH Kaéln (IFH K&ln) zuriick-
gegriffen.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Wesseling verfligt gemal IFH K&ln 2017 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd.
222,0 Mio. Euro pro Jahr?. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer herangezogen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von 100,12 liegt das Kaufkraftniveau der Wesselinger Bevolkerung im bundesdeutschen
Durchschnitt (= 100).

Im Vergleich zu 2006 hat die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Wesseling um 55,6 Mio.
Euro zugenommen. Dies ist insbesondere durch die allgemeine Entwicklung von Konsum-
ausgaben und der Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft bedingt (vgl. hierzu
auch Kapitel 5.1.2, Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner).

?  Vgl. IFH KdIn 2017, Einwohnerzahlen auf Basis Angaben Stadt Wesseling: 37.718 Einwohner (31.12.2016).
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Tabelle 5: Sortimentsspezifische Kaufkrafte in Wesseling
Kaufkraft in Mio. Euro

Warengruppen 2006 2017 Differenz

55,5 89,6 + 34,1

8,4 14,1 +5,7
2,7 4,3 +1,6
7,0 6,8 -0,2

19,9 20,8 +0,9

4,0 5,6 +1,6

14,1 =i +7,8
18,6

2,1 2,7 +0,6

3,1 5,2 +2,1

3,1 4,4 +1,3

3,3 3,2 -0,1
1,3 2,4 + 1,1
2,9 2,3 -0,6
10,8 12,2 +14
5,6 6,8 +1,2
11,6 15,4 +3,8
1,8 2,9 + 1,1

9.2 1,3 -7.9

Gesamt 166,4 222,0 + 55,6

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2017 auf Basis Kaufkraftzahlen IFH 2017 und
EHK Acocella 2006, S. 132.
* Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehér.
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4.4 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umséatze'® im Einzelhandel in Wesseling basiert auf allgemei-
nen und fir Wesseling spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus) eine Da-
tenlbersicht des Umsatzes der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in
Wesseling.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentrum,
Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt ergibt sich ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 170,1 Mio. Euro
brutto pro Jahr. Rund 62 % dieses Umsatzes werden im kurzfristigen Bedarfsbereich gene-
riert (vgl. nachfolgende Tabelle). Rd. 24 % des Umsatzes entfallen auf mittelfristige und rd.
14 % auf die langfristigen Bedarfsguter.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstad-
tisch eine Zentralitét von rd. 77 %'". Dieser Wert verdeutlicht, dass Wesseling seiner mittel-
zentralen Versorgungsfunktion nicht vollumfanglich gerecht wird. Im Vergleich zum EHK
Acocella 2006 ist die gesamtstadtische Zentralitat um rd. 3 % zurlickgegangen.
Insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich ist eine positive Zentralitatsentwicklung, wel-
che mit einer positiven Umsatzentwicklung einhergeht, zu beobachten, eine Ausnahme
bildet jedoch die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher, in welcher ein Zentra-
litatsriickgang von 19 % bzw. ein Umsatzriickgang von 1,4 Mio. Euro festgestellt werden
kann.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist die Zentralitatsentwicklung negativ, welche in den Wa-
rengruppen Bekleidung und Sportartikel/Fahrrader/Camping auch mit einem Umsatzriick-
gang einhergeht.

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigen die Zentralitats- und Umsatzentwicklung eine hete-

10 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

" Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des 6rtlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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rogene Umsatzentwicklung auf. In der Sortimentsgruppe Sonstiges ist ein starker Umsatz-
rickgang, verbunden mit einem Zentralitatsriickgang, auszumachen, der jedoch vermutlich
vorrangig aus den unterschiedlichen Systematiken und Sortimentszuordnungen des EHK
Acocella 2006 und Stadt + Handel 2017 resultieren dirfte.

Tabelle 6: Entwicklung Umsatz und Zentralitat 2006 — 2017

Kaufkraft 2017 | Zentralitat 2017
Warengruppen 2006 | 2017 in Mio. Euro in %

kurzfristiger Bedarfsbereich m 105,4 114,7
16,5 + 4,9
nghstiger Bodorbereich | 262 (239 | 42 | 66 | s |

Quellen: Umsatzberechnungen: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung
Stadt + Handel Juni/Juli 2016 sowie auf Basis standiger Auswertung handelsspezifischer
Fachliteratur. Angaben 2006: EHK Acocella 2006.

k. A. = Keine Angabe mdglich wg. Warengruppenzusammenfassung EHK Acocella 2006.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-

chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kapitel 5 daher vertieft aufgegriffen.
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4.5 Zwischenfazit Angebots- und Nachfragestrukturen

Zu den fir den Einzelhandel in Wesseling wesentlichen Rahmenbedingungen z3hlen:

Die Einwohnerzahl in Wesseling hat sich seit 2006 leicht positiv entwickelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Wesseling liegt mit rd. 100,12 im
bundesdeutschen Durchschnitt. Das Kaufkraftvolumen hat sich von 2006 bis 2017
positiv entwickelt.

Die Stadt Wesseling (Mittelzentrum) liegt im Verdichtungsraum der Metropolregion
Rhein-Ruhr im GroBBraum KdIn und wird neben dem Oberzentrum K&ln im Norden
von weiteren Mittelzentren umringt. Die rdumliche Nahe zum Oberzentrum Koln
sowie zu den umgebenden Mittelzentren wirkt sich auf den Einzelhandelsstandort
Wesseling aus.

Wesseling ist durch eine Uberwiegend kompakte Siedlungsstruktur gepragt, rd.
41 % der Einwohner leben im Stadtteil Keldenich, rd. 35 % im Stadtteil Wesseling.
Die beiden Stadtteile Berzdorf und Urfeld weisen mit rd. 13 % bzw. 11 % der Ge-
samtbevolkerung Wesselings nur eine vergleichsweise geringe Einwohnerzahl auf.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

Wesseling verfligt Uber eine gesamtgemeindliche Verkaufsflachenausstattung von
rd. 55.800 m? und damit einer durchschnittlichen Verkaufsflache je Einwohner von
rd. 1,47 m?, die nahezu im Bundesdurschnitt liegt (rd. 1,5 m2/EW).

Die Gesamt-VKF in Wesseling ist seit 2006 um rd. 1.890 m? gestiegen.

Innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eine deutliche Zunahme
der Verkaufsflache zu konstatieren (+ rd. 4.000 m2). Die durchschnittliche Verkaufs-
flache pro Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist damit in
Wesseling gegenliber 2006 von rd. 0,37 m?/EW auf rd. 0,45 m2/EW gestiegen. In der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird damit eine Zentralitat von rd. 95 %
erreicht, sodass rein rechnerisch die Bedirfnisse der Bevolkerung der Stadt Wes-
seling weitestgehend abgedeckt werden, was jedoch noch keine Aussage zur
Qualitat und Quantitat der wohnortnahen Nahversorgung zulasst.

In der kurzfristigen und nahversorgungsrelevanten Warengruppe Drogerie/Parfim-
erie/Kosmetik, Apotheken ist ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 560 m2 VKF zu
konstatieren. In der Warengruppe wird eine Zentralitat von 96 % (2006: 83 %) er-
reicht, sodass auch in dieser Warengruppe rein rechnerisch die Bedurfnisse der
Bevolkerung der Stadt Wesseling weitestgehend abgedeckt werden, was jedoch
noch keine Aussage zur Qualitdt und Quantitat der wohnortnahen Nahversorgung
zulasst.

In den Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf (+ 1.250 m?) und Baumarktsor-
timent i.e.S. (+ 1.370 m2?) sind ebenfalls deutliche Verkaufsflaichenzuwachse zu
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konstatieren, die Zentralitat in der Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf ist
ebenfalls deutlich angewachsen (+ 52 %).

Rd. 45 % der Einzelhandelsbetriebe sind mit 19.200 m? VKF (entspricht 34 % GVKF)
im Hauptzentrum Innenstadt, rd. 25 % der Einzelhandelsbetriebe mit einer VKF von
5.150 m? (entspricht 9 % GVKF) in stadtebaulich integrierten Lagen, rd. 15 % der
Einzelhandelsbetriebe mit einer VKF von 8.950 m? (entspricht 16 % GVKF) in den
Nahversorgungszentren (gemal3 Masterplan Einzelhandel 2007) angesiedelt. Somit
befinden sich rd. 60 % der Gesamtverkaufsflache und rd. 85 % der Einzelhandelsbe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. stadtebaulich integrierten Lagen.
Insgesamt ist damit die stadtebauliche Integration der Einzelhandelsstrukturen in
Wesseling als gut zu bewerten.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-
gende Aspekte:

Insbesondere in den Warengruppen Bekleidung (- 1.535 m?), Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente (- 445 m?), Sportartikel/Fahrrader/Camping (- 1.100 m?3),
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht u. Sonnenschutz (- 450 m?) und Neue Medien/
Unterhaltungselektronik (- 485 m?) sind deutliche Verkaufsflachenabgédnge zu ver-
zeichnen. Dies ist umso bedenklicher, da es sich hierbei um zentrenrelevante
Warengruppen handelt, die wesentlich zur Funktionsmischung/-bedeutung und At-
traktivitat — insbesondere die Warengruppe Bekleidung — einer Innenstadt bei-
tragen. Der Verkaufsflachenriickgang in den genannten Warengruppen geht auch
mit einer negativen Entwicklung der entsprechenden Zentralitaten einher.

Im Hauptzentrum Innenstadt sind insbesondere im Bereich nérdlich des Bahnhofs ei-
ne Vielzahl von Leerstéanden zu verzeichnen.

Einige der nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 ausgewiesenen Nahversor-
gungszentren konnen aufgrund ihrer aktuellen Bestandsstrukturen — Ausnahmen
bilden hierbei insbesondere die Nahversorgungszentren Eichholzer StraBBe und das
potenzielle Nahversorgungszentrum Urfeld - nicht der ihnen zugedachten Nahver-
sorgungsfunktion fir die umgebenden Bereiche nachkommen. Die Nahversorgungs-
zentren weisen in ihrer Gesamtheit nur 15 % der GVKF der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel und nur 11 % der GVKF der Warengruppe Drogerie/Parfim-
erie/Kosmetik, Apotheken auf. Dagegen liegt der Anteil dieser beiden Waren-
gruppen an der GVKF in stadtebaulich nicht integrierten Lagen aktuelle bei rd. 35 %
bzw. rd. 14 %.
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5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Wesseling zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukilnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Stadt Wesseling zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird
der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

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

Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten Progno-
secharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert),
sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kinftigen stadtebaulich
begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen uberschrei-
ten, konnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels-
angebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen
und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Wesseling korrespondieren und
wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen und
die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen einfiigen, kénnen die stadtebaulich praferierten Zentren und Standor-
te durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im Kontext
des raumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Berlicksichtigung finden kénnen. Eben-
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so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Wesselings gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegenliber dem Neuansiedlungspotential weitestgehend neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist'.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und nach-
frageseitigen ZielgroBBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situation
von Angebot und Nachfrage in Wesseling werden der Berechnung die nachfolgenden Pa-
rameter zugrunde gelegt:

Abbildung 5:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet = Entwicklung der
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- Flachenproduktivitat
kraft pro Einwohner = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- .

b ol wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
gabenanteile

Lasten des stationaren Einzelhandels
=  wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
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‘@

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2022
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

~Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-

2 Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wirde sich eine entsprechende Verlagerung
neutral verhalten. Jedoch kénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stddtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Wesseling verbunden sein.
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lungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zentral-
ortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunk-
tionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Ein-
zugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte Grundversorgung der
ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Maximalziel) wird ein Korri-
dor eroffnet, der ein Spektrum an maoglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik
und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — un-
ter Berlcksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fur die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wesseling werden Da-
ten der Bertelsmann Stiftung sowie des Statistischen Landesamtes NRW (IT.NRW) zugrunde
gelegt. Nach der Bevélkerungsprognose von IT.NRW sind fur die Stadt Wesseling bis zum
Jahr 2022 Bevolkerungszuwachse von bis zu rd. 5,6 % gegeniber dem Ausgangswert
(2014) zu erwarten, nach der Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung ist jedoch bis
zum Jahr 2022 in Bevélkerungsriickgang von rd. minus 0,6 %' gegeniiber dem Ausgangs-
wert (2012) zu erwarten. Da die Stadt Wesseling nach IT.NRW sowie nach Angaben der
Stadt Wesseling seit dem Jahr 2012 jahrliche Bevélkerungszugewinne verzeichnet und auf-
grund des geplanten Wohnungsbaus weitere Zuwéchse anzunehmen sind, wird auch fir die
kommenden fiinf Jahre bis 2022 von einer leicht positiven Veranderung der Bevélkerung im
Untersuchungsraum auszugehen sein.

Aus der Spannweiter kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher in Teilen leichte Impul-
se fur die kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten. Aufgrund des demo-
graphischen Wandels wird es jedoch in einigen Warengruppen zu Kaufkraftverschiebungen
kommen. Beispielsweise werden durch die Zunahme élterer Bevolkerungsanteile medizini-
sche und orthopadische Artikel starker nachgefragt als bislang, respektive wird von einem
Nachfrageriickgang z.B. im Bereich der Spielwaren auszugehen sein.

13 Eigene Berechnungen auf Basis Bertelsmann Stiftung - Wegweiser Kommune (Basisjahr 2012).
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

= Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um insgesamt knapp 33 % (rd. 390 Mrd. Euro) auf rd. 1.570 Mrd. Euro deut-
lich gestiegen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im gleichen
Zeitraum nur um rd. 12 % (rd. 54 Mrd. Euro). Im der Zusammenschau wird offensicht-
lich, dass der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr
2000 noch bei rd. 37,4 % lag bis zum Jahr 2016 nach einem nahezu stetigem Riick-
gang nur noch rd. 30,9 % ausmacht (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach Statistisches Bundesamt 2017; EHI 2017;
* Prognose.

Dariber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben
in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zuriickgehen. Ob dieser Trend fir die nachsten
Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren konjunkturellen
Lage fur den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prazise vorherzusagen. Fir
die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden zum einen die ak-
tuellen Kaufkraftwerte des Jahres 2017" sowie zum anderen als mdgliche Spannweite

Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kautkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.

5 Kaufkraftwerte des Jahres 2017 des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH).
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sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende zukinftig zu erwartende Kauf-
kraftentwicklung eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitdten

In der Zeit von 2000 bis 2015 erfolgte bundesweit ein nahezu stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-
zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung bis zum Jahr 2009 nahezu, so dass folglich die Fl&-
chenproduktivitat stetig abnahm.

Abbildung 7:  Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 2000 bis 2015
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Quelle:  Eigene Berechnungen nach Hahn Gruppe 2000 bis 2017.

Seit dem Jahr 2009 hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypo-
logisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert. Bedingt durch ein gutes
Konsumklima steigen die Umséatze im Einzelhandel, als Folge dessen auch die durchschnitt-
lichen Flachenproduktivitaten seit 2009 ansteigen. Aufgrund einer zu erwartenden weiteren
Intensivierung des Wettbewerbs sowie erkennbaren Marktsattigungstendenzen kann zu-
kiinftig mit einem abgeschwachten Trend bei dem Zuwachs der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Online-Handel als Herausforderung fiir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre splrbar
angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschéaft in der ndheren Vergangenheit stetig stei-
gende Umséatze verzeichnen, wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 8: Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutschland
von 2000 bis 2015 und Prognose fiir 2016
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach EHI 2017;
* Prognosewerte fir 2016.

Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 46,6 Mrd. Euro (rd. 9,6 %
des Gesamtumsatzes) mit stetig wachsenden Umsatzanteilen. In welcher Form dieser Trend
fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vor-
herzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der Anteil des E-
Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen
wird.

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen grofBBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute
signifikante Marktanteile i. H. v. 19 bzw. 20 %' und mehr auf. In anderen (insbeson-
dere kurzfristigen) Warengruppen des taglichen Bedarfs (u. A. Nahrungs- und
Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkdufe hingegen auf einem
deutlich niedrigerem Niveau (2013: 1,0 %).

6 Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. Vgl. IfH 2014; HDE 2015
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Abbildung 9: Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz einzelner Sortimentsbereiche in % in
Deutschland
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach IfH 2013b.

= Werden die Umsatze des durch den Online-Handel bisher nur geringfligig betroffe-
nen Lebensmitteleinzelhandels nicht beriicksichtigt, so wird hinsichtlich der weiteren
Warengruppen im Jahr 2013 eine deutlich hohere Bedeutung des E-Commerce mit
einem Umsatzanteil von rd. 12,1 % ersichtlich.

Auf Basis dieser Prognosen wurden sortimentsspezifische Annahmen fir die Entwicklung
des Online Handels bis 2022 abgeleitet und in die Modellierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens eingestellt.
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Abbildung 10: Sortimentsspezifische Entwicklung des Distanzhandels
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach GfK GeoMarketing GmbH 2015.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitédt von Wesseling betragt rd. 77 % (vgl. Kapitel 4.4). An-
hand dieses Kennwerts wird ersichtlich, dass die Stadt ihrem Versorgungsauftrag als
Mittelzentrum heute nicht in allen Sortimentsbereichen gerecht wird.

Fir alle Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von bis
zu rd. 90 — 110 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungs-
auftrag als Mittelzentrum plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommu-
nen, gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft,
vollstandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in Wesseling aufgrund
der ausgepragten Wettbewerbssituation mit den im Umfeld der Stadt gelegenen Mittel-
und Oberzentren (insbesondere Kéln) eine untere Ziel-Zentralitat von 50 % und eine obere
Ziel-Zentralitdt von 70 % angenommen. Diese Ziel-Zentralitdtsspannweite tragt zwar nur
bedingt der landesplanerischen Ausweisung von Wesseling als Mittelzentrum Rechnung.
Sie ist aber einerseits vor dem Hintergrund der starken Wettbewerbsstrukturen in der Re-
gion und hier insbesondere der Wettbewerbsstrukturen in Kd&ln sowie andererseits
aufgrund der steigenden Bedeutung bzw. Marktanteile des E-Commerce (s. 0.) als realis-
tisch erreichbare Spannweite einzustufen.
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Abbildung 11: Zentralitdten nach Warengruppen
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Wesseling eine
Zentralitat von rd. 92 %. In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
rie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf werden Zentrali-
téten von 92 -96 % erreicht, so dass in diesen Warengruppen aktuell nur ein leichter Kauf-
kraftabfluss besteht. Besonders hervorzuheben ist jedoch die mit 41 % vergleichsweise sehr
geringe Zentralitat in der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs werden in Wesseling aktuell sehr hetero-
gene Zentralitaten erreicht, fir den gesamten mittelfristigen Bedarf liegt die Zentralitat bei
67 %. Besonders hervorzuheben sind die mit 46 % bzw. 47 % fir ein Mittelzentrum relativ
niedrigen Zentralitdten in den Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren. Auch
die Warengruppen Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahr-
rader/Camping, welche ebenfalls i. d. R. zur Funktionalitdt, Angebotsdurchmischung und
Attraktivitat von Innenstadtlagen beitragen, weisen mit nur 37 % bzw. 50 % fur ein Mittel-
zentrum relativ niedrige Zentralitdten auf.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Wesseling eine
Zentralitat von rd. 51 %, wobei auch hier die Zentralitat der einzelnen Warengruppen sehr
heterogen ausgepragt ist. Mit deutlich unterdurchschnittlichen Zentralitatswerten treten
insbesondere die Warengruppen Unterhaltungselektronik (45 %) sowie Uhren/Schmuck
(32 %) hervor.
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Somit ergeben sich aus diesen Ziel-Zentralitaten Entwicklungsbedarfe fir einige Waren-
gruppen.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wesseling

Aus den oben dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und
den Ziel-Zentralitaten fir die Stadt Wesseling ergibt sich eine Prognose fiir den kinftigen
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. Folgende Abbildung stellt diesen differenziert
nach Warengruppen dar, welche aktuell — gesamtstadtisch betrachtet — die héchsten An-
siedlungspotenziale aufweisen.

Tabelle 7: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wesseling bis 2022
Nahrungs- und Genussmittel O
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrider/Camping

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz

QOOOOOOOOO

Mébel

* Arrondierungsspielraume: z. B. Erweiterung bestehender Betriebe; Ansiedlung von Fachgeschiften.
rechnerisches Potenzial nach heutiger Marktentwicklung/Einzelhandelsentwicklung realistisch

orange: rechnerisches Potenzial nach Standortspezifika von Wesseling nicht realistisch

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2016 sowie voranstehenden Erlduterungen.

Fir Wesseling bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens,

dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Wes-
selings in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
deutlich erweitert und verbessert werden kann,

dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tential neue Angebote und Verkaufsflachen tberwiegend nur durch Umsatzumvertei-
lungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern nur bedingt zu);
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dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche Wesselings einer-
seits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert;

dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fiir einige Warengruppen
der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungs-
potential entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder
Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Stand-
ortplanungen ergénzende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren'” zugrunde; diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die vom hier ermit-
telten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Wesseling wird insbesondere durch die starke re-
gionale Wettbewerbssituation (insbesondere durch Kéln), welche eine Beschrankung des
Wesselinger Einzugsgebiets zur Folge hat, sowie durch die bestehende Siedlungsstruktur
mit den siedlungsrdaumlich abgesetzten Stadtteilen Berzdorf und Urfeld gehemmt. Dariber
hinaus wird die Einzelhandelsentwicklung in Wesseling auch durch allgemeine Trends,
bspw. die anhaltende Fokussierung von filialisierten Einzelhandelsbetrieben auf attraktive
Lagen in den Innenstéddten der Oberzentren und Metropolen oder Fachmarkt- und Ein-
kaufszentren beeinflusst. Somit ist perspektivisch in den meisten Warengruppen nicht von
einem — trotz der z. T. deutlich erkennbaren rechnerischen Entwicklungspotenziale — hohen
Neuansiedlungsdruck in Wesseling auszugehen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine , Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Wesseling korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.

7 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegenliber Mitbewerbern etc.
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Kurzfristiger Bedarfsbereich

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist allen einzelnen Warengruppen ein, wenn auch begrenz-
ter, absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Angebots-
strukturen vorhanden.

Die Verkaufsflachenpotenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bestehen
sowohl in Form von Arrondierungsspielrdumen fiir Bestandsbetriebe (Erweiterungsméglich-
keiten) als auch in Form von Ansiedlungsspielrdumen fir Fachgeschafte oder weiteren
Lebensmittelméarkten. Bei der Nutzung der Potenziale sollte eine Orientierung an den
Strukturen bzw. Defiziten der Wesselinger Einzelhandelslandschaft erfolgen (Standort/Qua-
litat/Betriebssicherung etc.), die Weiterentwicklung der wohnortnahen Nahversorgung im
Vordergrund stehen und eine aktive Begleitung seitens der Verwaltung und der Politik
stattfinden.

Dabei kann auch ein Uberschreiten des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials sinnvoll sein,
wenn das entsprechende Vorhaben der Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in
Wesseling dient und zugleich keine bestehenden Nahversorgungsstrukturen in zentralen
Versorgungsbereichen oder an stadtebaulich integrierten Standorten (insbesondere Nah-
versorgungsstandorte) negativ beeintrachtigt werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass das Planvorhaben den Zielstellungen der Nahversorgungskonzeption (s. Kap. 7.2) ent-
spricht.

Auch in der Warengruppe Drogeriewaren besteht Entwicklungspotenzial, welches fir die
Ansiedlung von entsprechenden Fachgeschéaften oder die Arrondierung bestehender An-
gebotsstrukturen ebenso genutzt werden kann wie fir die Ansiedlung von einem oder ggf.
(je nach Auspragung) mehreren Drogeriefachmarkten. Grundsétzlich sollte jedoch bei
einem Drogeriefachmarktvorhaben in Wesseling die Weiterentwicklung der wohnortnahen
Nahversorgung im Fokus stehen. Darliber hinaus sollte dafiir Sorge getragen werden, dass
bei einer entsprechenden Ansiedlung keine bestehenden Angebotsstrukturen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen - hier insbesondere der im ZVB Hauptzentrum Innenstadt
anséassige Drogeriefachmarkt — oder an stadtebaulich integrierten Standorten (insbesonde-
re Nahversorgungsstandorte) negativ beeintrachtigt werden.

Die Entwicklungspotenziale in den Warengruppen Blumen, zoologischer Bedarf sowie PBS,
Zeitungen/Zeitschriften, Bucher sollten ebenfalls i. S. einer flachendeckenden Nahversor-
gung bzw. zur Starkung der Angebotsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Innenstadt genutzt
werden.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente. In den drei Warengruppen besteht ein nennenswertes Verkaufsflachen-
potential, das zur Ansiedlung und Arrondierung von Fachgeschaften genutzt werden kann.
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Das Verkaufsflachenpotenzial in den Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
kann dariber hinaus auch zur Ansiedlung entsprechender Fachmarkte genutzt werden, wo-
bei die regionalen Wettbewerbsstrukturen sowie die Standortanforderungen der ent-
sprechenden Betreiber zu berlicksichtigen sind.

Im Hinblick auf das Ziel der Starkung der ZVB Hauptzentrums Innenstadt ist es empfeh-
lenswert, die bestehenden Ansiedlungspotenziale im mittelfristigen Bedarfsbereich kinftig
schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau in der Innenstadt zu nutzen.

Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotential ergeben sich insbesondere fir die Waren-
gruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mébel Spielraume
fir neue Fachgeschéafte und Arrondierungen bestehender Angebotsstrukturen. Zu beach-
ten ist, dass das rechnerisch ermittelte Potenzial fir Neuansiedlungen in der Warengruppe
Mébel aufgrund der Standortspezifika von Wesseling und der marktseitigen Entwicklungen
entsprechender Angebots- und Betriebsformatstrukturen mit entsprechenden Standortan-
forderungen nicht realistisch erscheint (s.0.). Die genannten Potenziale sollten daher fir
eine Aktivierung von Leerstanden bzw. zur Arrondierung des Angebots im ZVB Hauptzent-
rum Innenstadt genutzt werden.

5.2 Fortschreibung der ibergeordneten Entwicklungszielstellungen

Die Strukturanalyse verdeutlicht, dass in Wesseling seit 2007 zwar insgesamt ein quantitati-
ver Ausbau der Verkaufsflache erreicht werden konnte, dies jedoch insbesondere dem
Ausbau des kurzfristigen Bedarfsbereichs geschuldet ist. Dahingegen haben die Angebots-
strukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich abgenommen, besonders auffallig ist
der Verkaufsflachenriickgang in der Warengruppe Bekleidung. Auch die Gesamtzentralitat
in Wesseling ist gegenlber 2007 um 3 % auf 77 % zuriickgegangen. Die Potenzialberech-
nungen zeigen in vielen Warengruppen z. T. deutliches Entwicklungspotenzial auf.

Seit 2006 hat die Anzahl leerstehender Ladenlokale, insbesondere in der nérdlichen Innen-
stadt zugenommen. Dort (Alfons-Mdiller-Platz, BahnhofstraBBe, An St. Germanus) existieren
groBtenteils kleinflachige Ladenleerstande. Der Bereich wird zudem durch verstarkten
Dienstleistungsbesatz jedoch auch durch einige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Durch den
bereits erfolgten Ausbau der Rheinpromenade und Planungen zur besseren Anbindung
dieser an die Innenstadt, u. a. durch eine Neugestaltung des Bereichs des Alfons-Miller-
Platzes, ist es weiterhin stadtebauliches Entwicklungsziel, den nérdlichen Bereich der Wes-
selinger Innenstadt als Verknlpfungspunkt zwischen Rheinpromenade und Innenstadt
aufzuwerten und attraktiv zu halten. Hierdurch soll eine stadtebaulich-funktionale Verknip-
fung zwischen dem stark frequentierten Rheinufer und der sudlich gelegen Innenstadt
erreicht werden.
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Die nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 ausgewiesenen Nahversorgungszentren kon-
nen aufgrund ihrer Bestandsstrukturen — mit Ausnahme des Nahversorgungszentrums
Eichholzer StraBe und des potenziellen Nahversorgungszentrums Urfeld — nicht der ihnen
zugedachten Nahversorgungsfunktion fir die umgebenden Bereiche nachkommen. Gleich-
wohl sollte die Nahversorgung weiterhin durch stadtebaulich integrierte, wohnortnahe
Nahversorgungsstrukturen gewahrleistet werden.

Insgesamt liegen somit keine Hinweise fur ein Erfordernis zum grundsatzlichen Abweichen
von der bisherigen zentren- und nahversorgungsbezogenen Steuerungspolitik vor, welche
im Rahmen des Masterplans Einzelhandel 2007 in Kapitel 1 definiert sind. Dabei handelt es
sich um sechs allgemeingultige Entwicklungsleitlinien, die eine zukunftsfahige Steuerung
des gesamtgemeindlichen Einzelhandels in Wesseling gewahrleisten sollen:

a) Die Stadt Wesseling mit ihrer durch die Landesplanung zugewiesenen Funktion als
Mittelzentrum soll darauf hinwirken, ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion im Hin-
blick auf das Vorhalten von Waren und Dienstleistungen des taglichen, mittel- und
langfristigen Bedarfs zu erhalten und weiter zu stérken.

b) Die Innenstadt mit ihrer herausragenden Bedeutung als Kristallisationspunkt fir Han-
del, Dienstleistung und Gastronomie soll in ihrer Einzelhandelszentralitit erhalten und
weiter gestarkt werden.

¢) Hierzu bedarf es der Erhaltung und des Ausbaus der Einzelhandels- und Funktions-
vielfalt der Innenstadt durch eine vielfdltige Nutzungsmischung und verschiedene
Betriebstypen.

d) Damit einhergehend soll auch die Identitit der Innenstadt erhalten und weiter ge-
stérkt werden, was zu einer klaren Profilbildung fihrt und die Stadt Wesseling vor dem
Hintergrund des zunehmenden kommunalen Wettbewerbs vorteilhaft positioniert.

e) Es soll darauf hingewirkt werden, dass die in der Stadt Wesseling vorhandenen inte-
grierten, dezentralen Nahversorgungsstrukturen erhalten bleiben und somit eine
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs, unter
besonderer Berticksichtigung weniger mobiler Bevélkerungsgruppen wie Senioren,
Menschen mit Behinderungen, Kindern, Alleinerziehenden, sichergestellt ist.

f)  Es soll darauf hingewirkt werden, dass dlie in der Stadt Wesseling durch Baurecht ge-
schaffenen, vorhandenen Gewerbegebiete fiir die eigentlichen Zielgruppen (Handwerk
und produzierendes Gewerbe) gesichert und grundsatzlich nicht dem Einzelhandel zur
Verfiigung gestellt werden.

Quelle: Masterplan Einzelhandel 2007, S. 2.

Die konzeptionellen Steuerungsinstrumente, welche zur Erreichung der voranstehenden
allgemeingultigen Entwicklungsleitlinien im Masterplan Einzelhandel 2007 entwickelt wur-
den, sind jedoch im Rahmen der Fortschreibung zu prifen und ggf. auf aktueller Daten-
grundlage neu zu justieren.
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6 Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel

Der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel liegen dieselben lbergeordneten Leit-
vorstellungen zugrunde wie dem Masterplan Einzelhandel 2007. Allerdings sind die
konzeptionellen Instrumente zur Erreichung dieser Zielstellungen unter Beachtung der Ana-
lyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens sowie in Hinblick auf die
veranderte rechtliche Grundlage, hier insbesondere LEP NRW 2017, zu tberprifen und ggf.
neu zu justieren bzw. zu strukturieren.

Bestandteil der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel ist die Uberpriifung der raum-
lichen Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche, deren Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele sowie deren funktionale Aufgabenzuweisung gegeniber dem Masterplan Einzel-
handel 2007. Fur die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche erforderlich. Zudem ist zu prifen, ob insbesondere die ausge-
wiesenen Nahversorgungszentren den Anforderungen, die seitens der Rechtsprechung an
solche formuliert werden, in ihrer derzeitigen Auspragung und unter Beriicksichtigung von
Entwicklungsperspektiven entsprechen (vgl. Kapitel 7.2.1).

6.1 Ubersicht Uber die bestehende Zentren- und Standortstruktur in
Wesseling

Nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 sind fir die Stadt Wesseling sechs zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie ein potenzieller Entwicklungsbereich ausgewiesen: das Haupt-
zentrum Innenstadt, die finf Nahversorgungszentren Zentraler Bereich Kronenweg, Zentra-
ler Bereich Westerwaldstral3e, Zentraler Bereich Berzdorf, Zentraler Bereich Eichholzer
StraBBe, Zentraler Bereich Keldenicher StraBBe sowie der potenzielle Entwicklungsbereich
Nahversorgungszentrum Urfeld. Die Zentrenstruktur Wesselings wird hinsichtlich der aktu-
ellen ortlichen Gegebenheiten sowie der rechtlichen Anforderungen, die an einen zentralen
Versorgungsbereich gestellt werden, geprift und ggf. angepasst.

Die nachstehende Abbildung stellt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in
der Stadt Wesseling nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 sowie den aktuellen Be-
standsstrukturen dar.
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Abbildung 12: Die Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Wesseling nach dem Masterplan Einzelhandel 2007
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.
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Eine ausfihrlichere Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln. In diesen werden die Standortbereiche
ndher analysiert und bewertet. AbschlieBend erfolgt eine Empfehlung, ob der jeweilige
Standortbereich weiterhin als zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren oder anders
einzuordnen ist. Hierbei sind die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich
und insbesondere auch an Nahversorgungszentren, die seitens der Rechtsprechung formu-
liert werden, zu wiirdigen. Sofern ein Standortbereich hinsichtlich seiner Standortmerkmale
diesen Anforderungen entspricht, kann ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wer-
den. Fiur diese werden sodann auch Empfehlungen zur kinftigen Versorgungsfunktion als
auch Optionen zur Weiterentwicklung des Standorts unter Beriicksichtigung der lberge-
ordneten gesamtstadtischen Ziele formuliert.

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt ist fir den motorisierten Individualverkehr gut erschlossen:
Uberregional ist ebenso eine Erreichbarkeit durch die Anschlussstellen 4 (Godorf) und 5a
(Wesseling) der Autobahn A 555 und entsprechende innerdrtliche Zuwegungen gesichert.
Die innerértliche ErschlieBung des Hauptzentrums Wesseling erfolgt im Wesentlichen durch
die Konrad-Adenauer-Straf3e, JahnstraBe/HubertusstraBBe und Keldenicher StralBe.

Die Erreichbarkeit fur den &ffentlichen Personennahverkehr wird durch mehrere Buslinien
aus dem Stadtgebiet von Wesseling sichergestellt. Zudem besteht durch den Bahnhof
Wesseling, welcher von der Stadtbahnlinie 16 (KVB) angefahren wird, eine Anbindung an
das Liniennetz der KVB (Kdlner Verkehrs-Betriebe) in Richtung Kéln und Bonn. Eine unmit-
telbare Anbindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn besteht fir Wesseling selbst
nicht, allerdings kann das Liniennetz der Deutschen Bahn Uber die Stadtbahnlinie 16 er-
reicht werden.

Insgesamt sind im ZVB Hauptzentrum Innenstadt 69 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 19.200 m? verortet. Gegeniber dem EHK Acocella 2006 hat sich damit
die Anzahl der Betriebe (2006: 68) erhoht, zugleich ist die Gesamtverkaufsflache um rd.
7.100 m2 (2006: 12.075 m?) gewachsen.

Die raumliche Ausdehnung des ZVB Hauptzentrum Innenstadt umfasst im Wesentlichen
den StraBBenzug der Flach-Fengler-StraB3e, inkl. des Bereichs Westring bis zum Marktkauf,
nach Norden die Verlangerung der Flach-Fengler-StraBe nérdlich des Bahnhofs, die Bahn-
hofstra3e sowie den Bereich An St. Germanus bis zur Bonner StraBe.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Bestandsstrukturen des ZVB Hauptzentrum In-
nenstadt (Abgrenzung entsprechend des Masterplans Einzelhandel 2007) dargestellt.
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Abbildung 13: ZVB Hauptzentrums Wesseling im Bestand (Abgrenzung gemaB Masterplan
Einzelhandel 2007)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling.

Die Flach-Fengler-StraBe weist die héchste Einzelhandelsdichte im ZVB Hauptzentrum auf,
besonders ihr nordlicher Bereich (zwischen Westring und Bahnhof), welcher als FuBganger-
zone ausgewiesen ist, stellt den Bereich im Hauptzentrum mit der héchsten Einzelhandels-
dichte dar. Strukturpragende Betriebe dieses Bereichs sind Woolworth, der Nonfood-
Discounter Action, der Drogeriemarkt dm sowie der Lebensmitteldiscounter Lidl. Der Be-
reich schlieBt im Stden mit dem Textildiscounter KiK ab. Diese z. T. groB3flachigen Betriebe
werden durch eine Vielzahl von kleineren Betrieben aus allen Bedarfsbereichen erganzt,
wobei ein Schwerpunkt im Bereich des niedrig- bzw. mittelpreisigen Segments erkennbar
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ist. Neben den Einzelhandelsbetrieben finden sich zudem eine Vielzahl von Dienstleis-
tungsbetrieben (Banken, Gastronomie etc.), welche die Bedeutung des Bereichs im
Gesamtgeflige des Hauptzentrums unterstreichen. Ladenleersténde sind nur vereinzelt in
diesem Bereich vorhanden, eine Massierung auf einen Bereich ist nicht erkennbar.

Der sudliche Bereich der Flach-Fengler-StraBBe (sidlich Kreuzung Westring) ist nicht mehr
als FuBgéngerzone ausgewiesen, die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebsdichte
nimmt hier etwas ab. Pragende Betriebe des Bereichs sind der Nonfood-Discounter TEDI,
ein Mobelfachgeschaft sowie ein Schuhhaus™. Auch in diesem Bereich ist keine Haufung
von Leerstéanden feststellbar.

Nordwestlich schlief3t sich an die Flach-Fengler-Stral3e der Westring an. In diesem Bereich
ist nordwestlich des Kreuzungsbereichs mit der Flach-Fengler-Stra3e der Betrieb Futterhaus
angesiedelt. Zwischen Westring, Forum Wesseling und der FuBgéngerzone (Flach-Fengler-
StraBBe) befinden sich ein leerstehendes Parkhaus sowie die Grinflache an der Wilhelm-
Rielander Stral3e. Dieser Bereich stellt eine gro3e, zusammenhangende Potenzialflache zur
Weiterentwicklung des ZVB Hauptzentrum Innenstadt mit groBBflachigem Einzelhandel (ins-
besondere zentrenrelevante Sortimente) dar.

Durch die Magnetbetriebe Marktkauf, dm und Lidl des sidlichen Bereichs des Hauptzent-
rums Wesseling weist dieses auch einen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich auf und nimmt somit neben einer Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt auch
eine Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnbereiche wahr. Im Sortiment Dro-
geriewaren kommt diesem Bereich durch den Betrieb dm, dem einzigen Drogeriefachmarkt
in Wesseling, auch eine nahversorgungsbezogene Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt
zu.

Am nordwestlichen Ende des Westrings schlieBt der Komplex des SB-Warenhauses Markt-
kauf den zentralen Versorgungsbereich nach Westen ab. Das SB-Warenhaus ist einer der
Magnetbetriebe des ZVB, wenngleich bei dem Betriebsgebaude ein leichter Investitions-
stau erkennbar ist.

Der sudliche Teilbereich des Hauptzentrums Wesseling wird durch die Haltestelle Wes-
seling bzw. die Bahntrasse (Stadtbahnlinie 16 K&ln-Bonn) vom nordlichen Bereich (Alfons-
Muller-Platz, BahnhofstraBBe, An St. Germanus) getrennt, die fuBlaufige Verbindung erfolgt
durch eine Unterfiihrung. Durch die Gestaltung des Bahnhofsbereichs ist zurzeit keine
Sichtbeziehung zwischen den beiden genannten Bereichen gegeben, was jedoch im Rah-
men der Neugestaltung des Bahnhofsbereichs (Gesamtperspektive Wesseling) verandert
wird. Zukunftig wird die stadtebaulich-funktionale Verbindung sowie die Sichtbeziehung
zwischen den beiden FuBgangerzonen des zentralen Versorgungsbereiches somit deutlich
qualifiziert und aufgewertet.

8 Der Textildiscounter Zeeman, welcher auch in diesem Bereich gelegen war, ist zwischenzeitlich vom Markt
abgegangen.
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Der Bereich der BahnhofstraBe zwischen dem Bahnhof und dem Kreuzungsbereich Bahn-
hofstraBe - RomerstraBBe/KreuzstralBe, der anschlieBende Alfons-Mdller-Platz und die zum
Rhein fihrenden Stral3en (bis zur Bonner StraB3e) sind als FuBgéngerzone ausgewiesen. Die
verkehrliche ErschlieBung dieses Bereichs ist durch die Konrad-Adenauer-Stral3e sowie die
RomerstraBe/KreuzstraBe, die PontivystraBBe, den nordlichen Teil der BahnhofstraBBe und
die Bonner StraBBe gegeben.

Waéhrend im sldlichen Teil der BahnhofstraBe noch Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe Uberwiegen, ist insbesondere der nérdliche Bereich (Alfons-Miiller-
Platz, BahnhofstraBe, An St. Germanus) durch den Leerstand von kleinflachigen Ladenloka-
len gepragt. Der Alfons-Miiller-Platz fungiert zudem als Standort fir den jeweils freitags
stattfindenden Wochenmarkt.

Durch den bereits erfolgten Ausbau der Rheinpromenade, die im Norden an das Haupt-
zentrum (gemaB Masterplan Einzelhandel 2007) anschlieBt, und Planungen zur besseren
Anbindung dieser an die Innenstadt (u. a. durch eine Neugestaltung des Bereichs des Al-
fons-Miiller-Platzes), ist es weiterhin stddtebauliches Entwicklungsziel, den nérdlichen
Bereich der Wesselinger Innenstadt als Verknipfungspunkt zwischen Rheinpromenade und
Innenstadt aufzuwerten und attraktiv zu halten, um eine stadtebaulich-funktionale Verknip-
fung zwischen dem stark frequentierten Rheinufer und der stidlich gelegenen Innenstadt zu
erreichen. Dadurch sollen auch die Bestandsstrukturen des Einzelhandels im nérdlichen Be-
reich des Hauptzentrums gestérkt werden, zudem kdénnen dadurch fiir die leerstehenden
Ladenlokale in diesem Bereich ggf. neue Nutzungsoptionen gefunden werden.

6.2.2 Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum
Innenstadt

Aufgrund

der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadt,

den geplanten stddtebaulichen MaBnahmen (Umgestaltung Bahnhofsbereich, An-
bindung der Rheinpromenade an die Innenstadt),

der erkennbaren Potenzialflachen im stidlichen Bereich des Hauptzentrums (Bereich
Westring/Wilhelm-Rielénder-Stral3e) und

der aktiven Auseinandersetzung mit dem Strukturwandel im Handel durch das Ci-
tymanagement Wesseling, mit dem Ziel der Starkung des Standorts Innenstadt
Wesseling,

sind die bisherigen Ziele, welche im Rahmen des Masterplans Einzelhandel 2007 in Kapitel
1 fur die Innenstadtentwicklung definiert wurden, nicht zu verédndern, sondern konsequent
fortzufiihren. Konkret handelt es sich um folgende Ziele fur die Innenstadt:
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b) Die Innenstadt mit ihrer herausragenden Bedeutung als Kristallisationspunkt fiir
Handel, Dienstleistung und Gastronomie soll in ihrer Einzelhandelszentralitat erhal-
ten und weiter gestarkt werden.

¢) Hierzu bedarf es der Erhaltung und des Ausbaus der Einzelhandels- und Funktions-
vielfalt der Innenstadt durch eine vielfdltige Nutzungsmischung und verschiedene
Betriebstypen.

d) Damit einhergehend soll auch die Identitidt der Innenstadt erhalten und weiter ge-
stérkt werden, was zu einer klaren Profilbildung fihrt und die Stadt Wesseling vor
dem Hintergrund des zunehmenden kommunalen Wettbewerbs vorteilhaft positio-
niert.

Quelle: Masterplan Einzelhandel 2007, S. 2.

Zusammengefasst werden diese Ubergeordneten Ziele in folgende Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele:

Tabelle 8: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt

Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

Sicherung, Starkung und Ausbau der Magnetbetriebe,

Sicherung, Starkung und Ausbau der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachge-
schéfte und Spezialangebote,

Sicherung und Starkung der zentrenerganzenden Funktionen sowie

Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Hauptzentrums be-
deutenden Nahversorgungsfunktion.

Quelle: Eigene Darstellung.

Diese Ziele stehen insbesondere vor den nachfolgend benannten Herausforderungen bzw.
Konfliktfeldern

Kleinteilige Ladenstrukturen vs. gédngige Flachenanforderungen (z.B. von Filialisten).
Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Flachen:
Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option;
Nachnutzung bestehender Leerstande.
Herausforderungen durch den Online-Handel.

Zur Erreichung der Ziele und Uberwindung der Herausforderungen bzw. Konfliktfelder
werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen sowie
auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlus-
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ten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Innenstadt resultieren kénnen.™

2. Stéarkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflaichen (sofern die Angebotsstrukturen dieser Magnet-
betriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entsprechen), und zwar un-
mittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfigbaren Flachen hierzu nicht
ausreichen sollten — in unmittelbarer Nahe.

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (insbesondere mit zentren-
relevantem Hauptsortiment) aller Art und GréBe und rdumlichen Entwicklungsziel-
stellungen.

4. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen/Warengruppen und Ausbau des Einzelhandelsangebots.

5. Ausbau der stadtebaulich-funktionalen Verbindung zwischen dem sudlichen und
nordlichen Bereich des Hauptzentrums sowie eine Verbesserung der Anbindung an
die Rheinpromenade.

6. Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben, erganzt durch innerstadtisches Wohnen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fur
Wesseling zu berlcksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf an-
dere zentrale Versorgungsbereiche (in Nachbarkommunen) und/oder die flachendeckende
Nahversorgung fiihren.

6.2.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum
Innenstadt

Auf Grundlage der durchgefiihrten Bestandserhebung, der beschriebenen Lagebereiche
und Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende,
anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 3) begriindete Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt.

Dabei ergeben sich gegeniiber dem Masterplan Einzelhandel 2007 keine wesentlichen Ver-
anderungen. Lediglich im nérdlichen Bereich wird der zentrale Versorgungsbereich bis zur
Rheinpromenade erganzt, da es wesentliches Entwicklungsziel der Stadt Wesseling ist, eine
deutlich verbesserte stadtebaulich-funktionale Verbindung zwischen der Rheinpromenade
und dem nordlichen Bereich des Hauptzentrums herzustellen. Wenngleich fir diesen Be-
reich keine Entwicklung durch Einzelhandel im Fokus steht, sondern vielmehr eine

' Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-
bieter im Fokus, sondern die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte fur
den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob
bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder —&hnliche Be-
triebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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Entwicklung durch Gastronomie und insbesondere eine stadtebaulich-funktionale Aufwer-
tung, kann der Bereich zur Funktionsmischung beitragen und soll zu einer deutlichen
Erhohung der Frequenzbeziehungen zwischen der Rheinpromenade und dem nérdlichen
Bereich des Hauptzentrums beitragen.

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbe-
reichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt und erschlieB3t sich
aus den voranstehenden textlichen Ausfihrungen (Kapitel 6.2.1, 6.2.2 sowie 6.2.3).

Abbildung 14: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum In-
nenstadt (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling.
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7 Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes

7.1 Analyse der Nahversorgungssituation

Wesseling verfliigt gesamtgemeindlich tber eine durchschnittliche Verkaufsflache je Ein-
wohner von rd. 0,45 m? innerhalb der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und liegt
leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts von rd. 0,43 m2 VKF/EW (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 9: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Wesseling gesamt

Stadt + Handel

2017

Verkaufsflache Verkaufsflache (NuG): rd. 17.100 m?2

Verkaufsflachen- = VKF je Einwohner . 045 m?
ausstattung (Bundesdurchschnitt rd. 0,43 m2/ EW): !

* Hauptzentrum Innenstadt: " rd. 37 %
Verkaufsflichenantaeil ] Nahvc.ersorg"l.mgszenjcrerT (nach Masterplan 2007) = rd. 17 %

= Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen: " rd. 13 %

= Stadtebaulich nicht integrierte Lagen: " rd. 32 %

= SB-Warenhaus =1

= | M-Vollsortimenter (400 - 2.500 m2 VKF): = 2%

= | M-Discounter (> 400 m2 VKF): = 8%
Betriebstypenmix = Getrankemarkt (> 100 m2 VKF): =5

= Kleinflachige Nahversorger =3

» weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte (inkl. Tankstellen, = 55

Hofladen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk):

Zentralitat = Zentralitdt Nahrungs- und Genussmittel: = 95 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Nahrungs- und Genussmit-
tel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; Eigene Berechnungen.
* Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung Juni/Juli 2016 existierte in der Eichholzer StraBBe
84a noch der Betrieb Kaiser's Tengelmann, dieser wurde zwischenzeitlich (April 2017) als
Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount wiedereroffnet.
In den Daten ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten. Der Betrieb ist am
01.03.2018 vom Netz abgegangen. Die durch die SchlieBung des Marktes ,frei geworde-
nen” Kaufkraftpotenziale werden insbesondere durch die nahegelegenen Lebensmittel-
markte gebunden.

Der Betriebstypenmix der strukturpréagenden Lebensmittelmarkte stellt sich mit einem SB-
Warenhaus, zwei Lebensmittelvollsortimentern und acht Lebensmitteldiscountern als aus-
geglichen dar, wenngleich ein leichter discountorientierter Uberhang auszumachen ist.

Die Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rd. 95 %, so dass
die sortimentsbezogene Kaufkraft groBtenteils durch die Angebotsstrukturen in Wesseling
gebunden wird.
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Versorgungskriterien flir die Nahversorgung

In die rdumliche Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit
Uber 400 m? Verkaufsflache eingestellt, da ab dieser AngebotsgréBBe ein ausreichendes
Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel handelssei-
tig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die fuBlaufige Erreich-
barkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittel-
méarkte mit einem Radius von 500 - 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum
gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort
von einer fuBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden?. In Gebieten auBerhalb dieser
gekennzeichneten Bereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der fuBBlaufigen Er-
reichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt
einen Uberblick Gber das Grundgeriist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Wes-
seling.

20 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.

48



Stadt+Handel _

Abbildung 15:  Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
Legende

O Lebensmitteldiscounter
B Lebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
¢  Kleinflachiger Nahversorger
u 500m-Radius Lebensmittel
700m-Radius Lebensmittel

—— Stadtteilgrenzen

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt

Wesseling.
In der Darstellung ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten. Der Betrieb ist

am 01.03.2018 vom Netz abgegangen.

Quelle:
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Raumliche Nahversorgungsstruktur in Wesseling

In Wesseling sind ein SB-Warenhaus, zwei Lebensmittelvollsortimenter und acht Lebensmit-
teldiscounter ansadssig?’, womit in der Gesamtschau die Nahversorgungssituation in
Wesseling zunachst als gut zu bewerten ist.

Allerdings sind deutliche raumliche Defizite in der fuBlaufigen Nahversorgung im westlichen
Bereich des Stadtteils Urfeld, im westlichen Bereich des Stadtteils Keldenich® und insbe-
sondere im Stadtteil Berzdorf erkennbar.

Zwar ist in Berzdorf ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt, dieser vermag es auf-
grund seiner GroBe jedoch nicht, ein ausreichendes Vollsortiment, insbesondere der Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, anzubieten. Der im Stadtteil Berzdorf ange-
siedelte Lebensmitteldiscounter Aldi befindet sich direkt an der Stadtteilgrenze zum Stadt-
teil Wesseling in stadtebaulich nicht integrierter Lage (innerhalb eines Gewerbegebiets).
Aufgrund der siedlungsfernen Lage kann dieser nur fur den dstlichsten Siedlungsbereich
von Berzdorf eine Nahversorgungsméglichkeit bieten, die jedoch durch seine Lage inner-
halb eines Gewerbegebiets nochmals geschmalert wird.

Im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sind der Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl und das SB-Warenhaus Marktkauf verortet. Im nach dem Masterplan Einzelhandel
2007 definierten Nahversorgungszentrum Eichholzer Stra3e sind die Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl und Netto?® verortet, im potenziellen Entwicklungsbereich Nahversorgungszentrum
Urfeld der Lebensmittelvollsortimenter Edeka angesiedelt. Die restlichen finf Lebensmit-
teldiscounter und der Lebensmittelvollsortimenter Rewe befinden sich nach dem Master-
plan Einzelhandel 2007 auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

Insgesamt kann die rdumliche Versorgung der Wesselinger Bevolkerung mit Nahrungs- und
Genussmitteln als angemessen bezeichnet werden, allerdings bestehen insbesondere in
den Stadtteilen Urfeld, Keldenich und allen voran in Berzdorf deutliche raumliche Versor-
gungsliicken (vgl. vorstehende Karte).

Insbesondere die Integration der Lebensmittelméarkte Lidl und Marktkauf im zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist positiv zu betonen.

21 Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung Juni/Juli 2016 existierte in der Eichholzer StraBe 84a noch der Be-
trieb Kaiser's Tengelmann, dieser wurde zwischenzeitlich (Marz 2017) als Lebensmitteldiscounter Netto
Marken-Discount wiedereroffnet. In den Daten ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten,
der Betrieb ist am 01.03.2018 vom Netz abgegangen.

22 |nsbesondere nach dem Betriebsabgang (01.03.2018) Netto (Im Blauen Garn 35).

23 S, voranstehende FuB3note 21.
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7.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Wes-
seling

Im Masterplan Einzelhandel 2007 sind neben dem Hauptzentrum Innenstadt, welches als
zentraler Versorgungsbereich mit Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt Wesseling aus-
gewiesen wird (vgl. Kapitel 6.2), sechs weitere ,Zentrale Bereiche"” ausgewiesen. Konkret
handelt es sich um die finf Nahversorgungszentren Kronenweg, Westerwaldstral3e, Berz-
dorf, Eichholzer StraBe, Keldenicher StraBe sowie den potenziellen Entwicklungsbereich
Nahversorgungszentrum Urfeld.

7.2.1 Festlegungskriterien fir Nahversorgungszentren und Priifung der Nah-
versorgungszentren des Masterplans Einzelhandel 2007

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroB3e und Struktur ei-
ner Kommune i. d. R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Innen-
stadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende
Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die
zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 16: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
e Grund- und
g / \ Nahversorgungs-
Rechioen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpléanen und Festlegungen in Raumord-

nungspléanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),
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oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann?.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und
aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung — zu erfillen %.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen?.

Demnach ist ein zentraler Versorgungsbereich
ein raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen bestimm-
ten Einzugsbereich Ubernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig
erganzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot gepragt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern.?®

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giltige Kriterien fur eine

24 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 1 5/2250, S. 54.
% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

26 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

27 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

8 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 10: Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (réum-
lich und funktional),

Sonstige Aspekte:

Art und Dichte ergédnzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),
stéddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Insbesondere fir die Ausweisung von Nahversorgungszentren werden seitens der
Rechtsprechung® entsprechende ,Mindestanforderungen” an Nahversorgungszentren
formuliert:

29 BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG: Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW: Urteil vom
15.02.2012.
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Vorhandensein mindestens eines groBeren Nahversorgungsbetriebes;

Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt und
zudem von stadtebaulichem Gewicht ist.

Haufig: Ergénzung des Einzelhandelsangebotes durch zentrenerganzende Funktio-
nen.

Bei nicht gegebenen Voraussetzungen muss die Entwicklung eines zentralen Versor-
gungsbereiches in absehbarer Zeit realisierbar sein.

Im Gegensatz zu Nahversorgungszentren erfiillen Nahversorgungsstandorte nicht die an
zentrale Versorgungsbereiche gestellten Anforderungen und fallen daher auch nicht unter
die Schutzwirkung des § 34 Absatz 3 BauGB. Sie stellen dessen ungeachtet Standortberei-
che dar, in welchen aktuell Nahversorgungsbetriebe ansassig sind, die eine besondere
(Nah-)Versorgungsfunktion Gbernehmen oder deren Entwicklung eine besondere strategi-
sche Nahversorgungskomponente im Hinblick auf die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung zukommt. Obwohl Nahversorgungsstandorte keine zentralen Versorgungsbe-
reiche darstellen, sind diese bei der Priifung von vorhabenbedingten Auswirkungen auf die
wohnortnahe Versorgung (§ 11 Abs. 3 BauNVO) in entsprechende Abwagungen im Rahmen
von Genehmigungsprozessen zu berlcksichtigen.

7.2.2 Prifung der Nahversorgungszentren des Masterplans Einzelhandel 2007

Die ,zentralen Bereiche Nahversorgungszentren” des Masterplans Einzelhandel 2007 wer-
den nachfolgend geprift und bewertet, ob sie den ,Mindestanforderungen”, die seitens
der Rechtsprechung an Nahversorgungszentren formuliert werden, gentigen.
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Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Kronenweg” 2007

u

Abbildung 17: Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Kronenweg
4 -,

Legende
@ Einzelhandel
O  Leerstand
© Zentrenergénzende Funktion

|: :l Zentraler Versorgungsbereich gem. EHK 2007

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling; Masterplan Einzelhandel 2007, S. 4.

= Kein gréBerer Nahversorgungsbetrieb/strukturpragender Lebensmittelmarkt
GVKEF: rd. 300 m?, 6 Einzelhandelsbetriebe

= Keine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und dabei
ohne stadtebauliches Gewicht.

= Entwicklung des Bereichs: keine Potenzialflachen erkennbar, keine Entwicklung seit
2006.
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Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Westerwaldstra3e” 2007

Abbildung 18: Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich WesterwaldstraBe”

Legende

@ Einzelhandel
O Leerstand
© Zentrenerganzende Funktion

1: :I Zentraler Versorgungsbereich gem. EHK 2007

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling; Masterplan Einzelhandel 2007, S. 4.

= Kein groBBerer Nahversorgungsbetrieb/strukturpragender Lebensmittelmarkt
(nur ein Lebensmittelmarkt < 400 m2 VKF)
GVKEF: rd. 300 m2, 2 Einzelhandelsbetriebe

= Keine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und dabei
ohne stadtebauliches Gewicht.

= Entwicklung des Bereichs: keine Potenzialflachen erkennbar, keine Entwicklung seit
2006.
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Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Berzdorf” 2007

Abbildung 19: Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Berzdorf”

Legende
@ Einzelhandel
© Leerstand
@ Zentrenerganzende Funktion
L _ 1 Zentraler Versorgungsbereich gem. EHK 2007 ?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling; Masterplan Einzelhandel 2007, S. 4/5.

= Kein gréBerer Nahversorgungsbetrieb/strukturprégender Lebensmittelmarkt
(nur ein Lebensmittelmarkt < 400 m2 VKF)
GVKEF: rd. 500 m?, 6 Einzelhandelsbetriebe, diese jedoch dispers verteilt

= Keine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und dabei
ohne stadtebauliches Gewicht.

= Entwicklung des Bereichs: keine Potenzialflachen erkennbar, keine Entwicklung seit
2006.
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Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Eichholzer Stra3e” 2007

Abbildung 20: Nahversorgungszentrum ,Zentraler Eichholzer StraBe”

Le.ger;:jelhandel \ \ ) ) ‘\/~ ~ %'
: :::::jgénzende Funktion /u” | ,Qé "
N \ S PN

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling; Masterplan Einzelhandel 2007, S. 5.

C :I Zentraler Versorgungsbereich gem. EHK 2007

= 2 strukturprégende Lebensmittelmarkte: Lebensmitteldiscounter Lidl, Lebensmittel-

discounter Netto*®
GVKEF: rd. 2.850 m?, 4 Einzelhandelsbetriebe

= Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus, jedoch wenige
Dienstleistungsbetriebe, geringe Nutzungsdurchmischung.

= Entwicklung des Bereichs: Potenzialflachen perspektivisch erkennbar (Gértnerei) so-
wie ggf. Erweiterungsmoglichkeiten der Bestandsbetriebe, ansonsten jedoch keine
Entwicklung seit 2006 erkennbar.

30 Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung Juni/Juli 2016 existierte in der Eichholzer StraBe 84a noch der Be-
trieb Kaiser's Tengelmann, dieser wurde zwischenzeitlich (Marz 2017) als Lebensmitteldiscounter Netto
Marken-Discount wiedereroffnet.
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Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Keldenicher Stra3e” 2007

Abbildung 21: Nahversorgungszentrum ,Zentraler Bereich Keldenicher StraB3e”

@ Einzelhandel
< O  Leerstand
@ Zentrenerganzende Funktion

C :I Zentraler Versorgungsbereich gem, EHK 2007

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling; Masterplan Einzelhandel 2007, S. 6.

= Kein gréBerer Nahversorgungsbetrieb/strukturprégender Lebensmittelmarkt
GVKF?': rd. 5.050 m?2, 5 Einzelhandelsbetriebe

= Keine Versorgungsfunktion lUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und dabei
ohne stadtebauliches Gewicht.

= Entwicklung des Bereichs: Zurzeit keine Potenzialflachen erkennbar (perspektivisch
Flachen des Mobeleinzelhandelsbetriebs), keine Entwicklung seit 2006.
Potenzieller Entwicklungsbereich ,Nahversorgungszentrum Urfeld” 2007

= Ein strukturpragender Lebensmittelmarkt: Lebensmittelvollsortimenter Edeka
GVKEF: keine Ausweisung aus Datenschutzgriinden, 3 Einzelhandelsbetriebe®

31 Hiervon entfallt nahezu die gesamte Verkaufsflache auf einen grof3flachigen Mébeleinzelhandelsbetrieb.

32 Edeka, Edeka Getrankemarkt, eine Backerei.
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Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus (Stadtteil Urfeld,
teilweise auch Bornheim-Widdig), aber aktuell ohne stadtebauliches Gewicht, da
fehlende Dienstleistungsbetriebe und Nutzungsdurchmischung.

Entwicklung des Bereichs: aktuell keine Potenzialflachen im direkten Umfeld erkenn-
bar, jedoch perspektivische Erganzung der nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen — ggf. durch Verlagerung des potenziellen Entwicklungsbereichs ,Nahver-
sorgungszentrum Urfeld” an einen stadtebaulich integrierten Standort, der ebenfalls
die wohnortnahe Nahversorgung in Urfeld gewahrleisten kann — sinnvoll.

Fazit zu den Nahversorgungszentren des Masterplans Einzelhandel 2007

Obschon die bisherigen Nahversorgungszentren nach dem Masterplan Einzelhandel 2007
z. T. gewisse Funktionsbiindelungen und aus Einzelhandelssicht Agglomerationsansatze
und -tendenzen erkennen lassen, weisen sie jeweils in unterschiedlichen Aspekten nicht
vollumfénglich die genannten erforderlichen Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche
auf.

Die nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 ausgewiesenen Nahversorgungszentren
Zentraler Bereich Kronenweg,
Zentraler Bereich Westerwaldstral3e,
Zentraler Bereich Berzdorf sowie
Zentraler Bereich Keldenicher StraBBe

erflllen nicht die seitens der Rechtsprechung definierten Mindestanforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich. Im Rahmen der Fortschreibung des Masterplans Einzelhan-
dels Wesseling werde diese zentralen Bereiche zukinftig nicht mehr als zentrale Versorg-
ungsbereiche ausgewiesen und gelten sodann als aufgehoben. Insbesondere sind bei die-
sen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene
Vitalitat auch hinsichtlich ergéanzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen usw.) sowie auch entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten nicht
ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese
Standorte aktuell z. T. durchaus eine gewisse, wenngleich nicht vollumfangliche (Nah-
)Versorgungsfunktion tbernehmen bzw. perspektivisch bernehmen kdénnen und sollen,
etwa eine Nahversorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich. Falls perspekti-
visch in diesen Bereichen Potenzialflachen, die aktuell nicht erkennbar sind, fir eine
nahversorgungsbezogene Einzelhandelsentwicklung zur Verfiigung stehen sollten, wirden
diese i. S. der nachstehenden konzeptionellen Ansatze giinstige Voraussetzungen fiir eine
Nahversorgungsentwicklung aufweisen.

Der Bereich Eichholzer StraBe weist bezliglich der aktuellen Nutzungsmischung, der stad-
tebaulichen Dichte und der damit verbundenen Vitalitdat auch hinsichtlich erganzender
Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, &ffentliche Einrichtungen usw.) sowie
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auch entsprechender Entwicklungsmdglichkeiten die Voraussetzungen auf, welche die
Ausweisung eines Nahversorgungszentrums rechtfertigen. Der Standortbereich wird daher
als Nahversorgungszentrum Eichholzer Stra3e ausgewiesen (vgl. Kapitel 7.2.3).

Der Bereich potenzieller Entwicklungsbereich Nahversorgungszentrum Urfeld weist bezlg-
lich der aktuellen Nutzungsmischung, der stadtebaulichen Dichte und der damit verbun-
denen Vitalitat auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastro-
nomie, offentliche Einrichtungen usw.) aktuell nicht die Voraussetzungen auf, welche die
Ausweisung eines Nahversorgungszentrums rechtfertigen wiirden. Allerdings weist der Be-
reich eine Nahversorgungsbedeutung auf, die Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinausreicht. Durch perspektivische Entwicklungsmdglichkeiten bzw. Potenzialflachen im
weiteren Standortumfeld kann ggf. die notwendige Qualifizierung und Quantifizierung der
Angebotsstrukturen erreicht werden, so dass der Bereich als potenzielles Nahversorgungs-
zentrum Urfeld ausgewiesen wird (vgl. Kapitel 7.2.4).

7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Eichholzer Stral3e
Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Eichholzer Straf3e.

Das Nahversorgungszentrum ist durch die Eichholzer Stral3e gut fir den MIV erreichbar, die
Anbindung an den OPNV wird durch die Haltestelle Amselweg (Buslinie 721) sichergestellt.
Die fuBlaufige Anbindung an die umliegenden Siedlungsbereiche ist ebenfalls als gut zu
bezeichnen.

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Eichholzer StraBBe wird liberwie-
gend durch die beiden Betriebsgebaude Lidl und Netto®® sowie die jeweiligen Parkflachen
gepragt, der Bereich nordéstlich der Eichholzer StraBBe ist jedoch auch durch freistehende
Wohn- und Geschaftshauser gepragt. Die stadtebauliche Gestaltung ist fir ein Nahversor-
gungszentrum als gewachsen und praktikabel zu bezeichnen, die Aufenthaltsqualitat kann
jedoch aufgrund der vorrangig funktionalen Gestaltung nur als maBig eingestuft werden.

Im Nahversorgungszentrum sind insgesamt 5 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, welches
einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Wesseling von rd. 3 % entspricht. Mit einer
Verkaufsflache von rd. 2.900 m? weisen sie etwa 5 % der Gesamtverkaufsflache Wesselings
auf. Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung wurden keine Leerstande im Nah-
versorgungszentrum ermittelt.

Die groBten Betriebe sind die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Lidl. Diese Anbie-
ter sind die Magnetbetriebe und Frequenzbringer des Nahversorgungszentrums. Die zwei
Magnetbetriebe, die der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sind, do-
minieren zudem die Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungszentrums.

33 Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung Juni/Juli 2016 existierte in der Eichholzer StraBe 84a noch der Be-
trieb Kaiser's Tengelmann, dieser wurde zwischenzeitlich (Marz 2017) als Lebensmitteldiscounter Netto
Marken-Discount wiedereroffnet.
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Dem Nahversorgungszentrum Eichholzer StraBe kommt insbesondere eine Nahversor-
gungsfunktion fur die sidwestlichen Siedlungsgebiete des Stadtteils Keldenich zu (vgl.
Abbildung 15 sowie folgende Abbildung 22); in dem planerisch zugeordneten Nahversor-
gungsbereich®* des Nahversorgungszentrums leben rd. 11.300 Einwohner®.

Abbildung 22: Planerisch zugeordneter Nahversorgungsbereich des Nahversorgungszentrums
Eichholzer StraBe

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

< p EHO

Kleinflachiger Nahversorger
D Zentraler Versorgungsbereich
X E Nahversorgungsstandort

planerisch zugeordneter
Nahversorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Eichholzer StraB3e

Ergénzend zu den obigen Ausfihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Eichholzer
StraBBe empfohlen.

Tabelle 11: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Eich-
holzer StraBe

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und ggf. Ausbau der Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Keldenich und
den Bereich des Stadtteils Wesseling sudwestlich der A 555

= Funktionale Verbesserung des Nahversorgungsangebots

= Bereitstellung der wohnortnahen Grundversorgung dienenden Angebote im Bereich der
zentrenrelevanten Sortimente (deutlich unter 800 m2 VKF)

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Quelle: Eigene Darstellung.

3 Die Abgrenzung des planerisch zugeordneten Nahversorgungsbereichs stellt einen rein planerischen Ansatz
zur Abbildung der Nahversorgung der Bevolkerung in Wesseling dar. Der planerisch zugeordnete Nahver-
sorgungsbereich bzw. die in diesem ermittelten Einwohnerangaben stellen somit lediglich einen planer-
ischen Anhaltswert dar, dies insbesondere, da die Abgrenzungen nicht abschlieBend und zudem fortlaufend
der Marktdynamik unterworfen sind.

35 Eigene Berechnungen auf Basis: Einwohner NRW Online-Rechner (Abruf am 29.11.2016, Einwohnerdaten
Stand 09.05.2011) sowie Einwohnerzahlen Stadt Wesseling, Stand: 31.12.2016, nur Hauptwohnsitz.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums
Eichholzer StraBBe als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der rdumlichen Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefiihrten Abgrenzungs-
kriterien zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhangende Einzel-
handelsbesatz. Die empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der
folgenden Abbildung dargestellt.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig der in Stidost-Nordwest-Ausrichtung
verlaufenden Eichholzer StraBe. Neben den Einzelhandelsbetrieben schlieBt die Abgren-
zung des Nahversorgungszentrums auch die wesentlichen Parkflachen der beiden Magnet-
betriebe mit ein, da diese zur Funktionalitat des Nahversorgungszentrums beitragen.

Abbildung 23: Raumliche
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt

Wesseling.
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7.2.4 Zentraler Versorgungsbereich ,potenzielles Nahversorgungszentrum
Urfeld”

Das potenzielle Nahversorgungszentrum Urfeld befindet sich zentral im Stadtteil Urfeld im
Bereich der Stral3en Burgstra3e, Am Hohen Rain, Holzgasse.

Das potenzielle Nahversorgungszentrum ist Uber die die drei angefiihrten Stra3en sowohl
fuBlaufig wie auch fir den MIV gut aus dem Stadtteil Urfeld erreichbar. Die Anbindung an
den OPNV wird durch die Bushaltestelle Friesenweg (Buslinie 721) sichergestellt.

Das potenzielle Nahversorgungszentrum wird durch die Betriebsgebadude des Edeka und
Edeka Getrankemarkts sowie die jeweiligen Parkflaichen gepragt, die Umgebung im
Wesentlichen durch Wohnnutzung. Die stadtebauliche Gestaltung ist fur ein Nahversor-
gungszentrum als gewachsen und praktikabel zu bezeichnen, die Aufenthaltsqualitat kann
jedoch aufgrund der vorrangig funktionalen Gestaltung nur als maBig eingestuft werden.

Im Nahversorgungszentrum sind insgesamt 3 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, dies ent-
spricht rd. 2 % der Gesamtzahl| der Betriebe in Wesseling. Mit einer VKF von rd. 700 m?
weisen diese etwa 1 % der Gesamtverkaufsflaiche Wesselings auf. Zum Zeitpunkt der Ein-
zelhandelsbestandserhebung wurden keine Leerstande im Nahversorgungszentrum
ermittelt.

Die Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungszentrums wird ausschlieBlich durch die dort
verorteten Nahversorgungsbetriebe gepragt.

Dem potenziellen Nahversorgungszentrum Urfeld kommt eine Nahversorgungsfunktion fir
den Stadtteil Urfeld zu, in dem planerisch zugeordneten Nahversorgungsbereich® leben
4.168 Einwohner®. Da der Stadtteil Urfeld vom restlichen Stadtgebiet von Wesseling relativ
klar siedlungsraumlich abgekoppelt ist, kommt dem potenziellen Nahversorgungszentrum
Urfeld eine hohe Nahversorgungsbedeutung fir Urfeld zu (vgl. Abbildung 15 sowie nach-
folgende Abbildung 24). Zusatzlich weist das potenzielle Nahversorgungszentrum Urfeld
bereits aktuell auch eine gewisse Nahversorgungsfunktion fur den nérdlichsten Bornheimer
Stadtteil Widdig auf, da dort keine strukturprdgenden Nahversorgungsstrukturen vorhan-
den sind und auch ein siedlungsrdumlicher Zusammenhang zwischen Urfeld und Widdig
erkennbar ist.

3 Die Abgrenzung des planerisch zugeordneten Nahversorgungsbereichs stellt einen rein planerischen Ansatz
zur Abbildung der Nahversorgung der Bevdlkerung in Wesseling dar. Der planerisch zugeordnete Nahver-
sorgungsbereich bzw. die in diesem ermittelten Einwohnerangaben stellen somit lediglich einen planer-
ischen Anhaltswert dar, dies insbesondere, da die Abgrenzungen nicht abschlieBend und zudem fortlaufend
der Marktdynamik unterworfen sind.

37 Quelle: Einwohnerzahlen Stadt Wesseling, Stand: 31.12.2016, nur Hauptwohnsitz.
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Abbildung 24: Planerisch zugeordneter Nahversorgungsbereich des potenziellen Nahversor-
gungszentrums Urfeld

Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupermarkt
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E Zentraler Versorgungsbereich

E Nahversorgungsstandort

planerisch zugeordneter
MNahversorgungshereich

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.

Entwicklungsziele fiir das potenzielle Nahversorgungszentrum Urfeld

Ergénzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das potenzielle Nahversorgungszentrum
Urfeld empfohlen, damit der Bereich perspektivisch den Anforderungen, die Seitens der
Rechtsprechung an ein solches gestellt werden (s. Kapitel 7.2.1), entsprechen kann.

Tabelle 12: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das potenzielle Nahversorgungs-
zentrum Urfeld

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion fur den Stadtteil Urfeld im potenziellen
Nahversorgungszentrum oder im ndheren Umfeld (Potenzialbereich s. nachfolgende Ausfih-
rungen)

= Funktionale Verbesserung des Nahversorgungsangebots

= Bereitstellung der wohnortnahen Grundversorgung dienenden Angebote im Bereich der
zentrenrelevanten Sortimente (deutlich unter 800 m2 VKF)

= Erganzung um einzelhandelsnahe Dienstleistungen

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Quelle: Eigene Darstellung.
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Raumliche Festlegung des potenziellen zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des potenziellen Nahversor-
gungszentrums Urfeld als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der raumlichen
Abgrenzung des potenziellen zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 ange-
fihrten Abgrenzungskriterien zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist dabei der zusam-
menhdngende Einzelhandelsbesatz. Die empfohlene Abgrenzung des potenziellen
zentralen Versorgungsbereichs wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Das potenzielle Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf der westlichen Seite der in Std-
Nord-Ausrichtung verlaufenden StraBe Am Hohen Rain. Neben den Einzelhandelsbetrieben
schlieBt die Abgrenzung des potenziellen Nahversorgungszentrums auch die wesentlichen
Parkflachen der Bestandsbetriebe mit ein, da diese zur Funktionalitat des potenziellen Nah-
versorgungszentrums beitragen. Aktuell sind im potenziellen Nahversorgungszentrum und
in dessen direkten Standortumfeld keine Potenzialflachen zur Weiterentwicklung erkennbar,
der umgebende Siedlungsbereich ist durch Wohnbebauung gekennzeichnet.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Kéln hat die
Stadt Wesseling Flachen zwischen der StraBe Auf der Trift, dem Friedhof Urfeld, dem
Bolemer Weg und der Burgstral3e als mdgliche Siedlungserweiterungsflachen (neue ASB-
Flachen) eingebracht. Diese Flachen, die rd. 150 m Luftlinie westlich des potenziellen Nah-
versorgungszentrums liegen, sollen als Wohngebiete entwickelt werden. In diesem
Zusammenhang ware perspektivisch auch die Verlagerung des potenziellen Nahversor-
gungszentrums Urfeld in diesen Bereich denkbar, sofern eine entsprechende Entwicklung
stadtebaulich und i. S. der konzeptionellen Zielstellungen zur perspektivischen Sicherung
und Weiterentwicklung der Nahversorgung im Stadtteil Urfeld und in Wesseling sinnvoll er-
scheint.

Somit erfolgt in der nachstehenden Abbildung neben der Abgrenzung des aktuellen po-
tenziellen Nahversorgungszentrums Urfeld auch die Darstellung des Potenzialbereichs, in
welchen ggf. eine Verlagerung des Nahversorgungszentrums denkbar ist.

66



+ Handel

Abbildung 25: Raumliche Festlegung des potenziellen Nahversorgungszentrums Urfeld
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling.

7.2.5 Konzeptioneller Ansatz zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in
Wesseling
Vor dem Hintergrund der im vorangegangenen Kapitel dargestellten
Analyse der Nahversorgungsstruktur in Wesseling,
der Ausweisung des Nahversorgungszentrums Eichholzer StraB3e,
der Ausweisung des potenziellen Nahversorgungszentrums Urfeld sowie

dem Befund, dass die anderen Standortbereiche, die nach dem Masterplan Einzel-
handel 2007 als Nahversorgungszentren ausgewiesen waren, nicht den seitens der
Rechtsprechung formulierten Anspriichen an ein solches genitigen,

werden nachfolgend Gbergeordnete Empfehlungen zur Sicherung und Stérkung der fuB3lau-
figen Nahversorgung in Wesseling diskutiert und abgeleitet.

Das grundsatzliche Ziel einer mdglichst wohnortnahen und flachendeckenden Nahversor-
gung in Wesseling des Masterplans Einzelhandel 2007% bleibt bestehen, es empfiehlt sich

3% Vgl. Kapitel 5.2, Ziel e)des Masterplans Einzelhandel 2007.
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jedoch aufgrund des Wegfalls der Nahversorgungszentren Zentraler Bereich Kronenweg,
Zentraler Bereich WesterwaldstraBBe, Zentraler Bereich Berzdorf sowie Zentraler Bereich
Keldenicher StraBBe ein verandertes konzeptionelles Steuerungsinstrument.

Grundsatzlich gelten demnach folgende lbergeordnete Leitlinien zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der Nahversorgung in Wesseling:

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen im
ZVB Hauptzentrum Innenstadt.

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen im
Nahversorgungszentrum Eichholzer Stral3e sowie im potenziellen Nahversorgungs-
zentrum Urfeld®.

Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in
stadtebaulich integrierten Lagen (insbesondere in den Nahversorgungsstandorten).

Ausbau der Nahversorgungsstrukturen in raumlich unterversorgten Bereichen/Stadt-
teilen an stadtebaulich integrierten Standorten.

Das Ansiedlungspotenzial fir die beiden wesentlichen nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ist nicht unbegrenzt (vgl.
Kapitel 5.1.3). Aus ungelenkten Ansiedlungen kénnen in diesen beiden Warengruppen ge-
samtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen in stadtebaulich relevanten GroB3-
enordnungen resultieren, welche wiederum mit BetriebsschlieBungen, Storungen der Nah-
versorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultierenden Trading-Down-Effekten
einhergehen konnen. Daher ist zu empfehlen, dass die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen
der Stadt Wesseling den nachfolgenden Zielstellungen entsprechen.

1. Nahversorgungsangebot im ZVB Hauptzentrum Innenstadt sichern und weiter ent-
wickeln.

2. Nahversorgungsangebot im Nahversorgungszentrum Eichholzer StraBe sowie im
potenziellen Nahversorgungszentrum Urfeld sichern und weiter entwickeln.

3. Nahversorgungsangebot in rdaumlich unterversorgten Bereichen/Stadtteilen durch
Entwicklung von stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten weiterentwi-
ckeln.

4. Keine Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen.

Wie die voranstehenden vier Zielstellungen darlegen, ist in Wesseling vorrangig das Nah-
versorgungsangebot im ZVB Hauptzentrum sowie im Nahversorgungszentrum Eichholzer
StraBBe und im potenziellen Nahversorgungszentrum Urfeld zu sichern und weiterzuentwi-

3 Auch i. S. einer Qualifizierung und Quantifizierung des Standortbereichs hin zu einem Nahversorgungszent-

rum, ggf. unter Beriicksichtigung der Verlagerung des Nahversorgungszentrums (s. Ausfiihrungen in Kapitel
7.2.4).
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ckeln. Um dariiber hinaus eine flachendeckende wohnortnahe Nahversorgung zu gewahr-
leisten, insbesondere in bisher unterversorgten Bereichen und Stadtteilen, wird empfohlen,
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen zu sichern bzw. auszuweisen
und vorhandene Standorte ggf. im Rahmen der Zulassigkeiten gemal des LEP NRW 2017
und der BauNVO weiter zu entwickeln. Demnach werden Standortbereiche bestehender
Lebensmittelmérkte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, denen aufgrund ihrer stad-
tebaulich integrierten Lage und der diesen zuordnebaren Mantelbevélkerung eine hohe
Nahversorgungsfunktion zukommt und welchen eine mittel- bis langfristige Standortper-
spektive aufweisen, als Nahversorgungsstandorte ausgewiesen.

Als bestehender Nahversorgungsstandort wird der Nahversorgungsstandort Im Blauen
Garn (Standort Norma; Stadtteil Keldenich) empfohlen, da dieser eine stadtebaulich inte-
grierte Lage, einen Besatz mit einem strukturpragenden Lebensmittelmarkt, eine Entwick-
lungsperspektive sowie bereits eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir das nérdliche
Keldenich aufweist.

Abbildung 26: Planerisch zugeordneter Nahversorgungsbereich des Nahversorgungsstandorts
Im Blauen Garn

O Lebensmitteldiscounter
B Lebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
¢ Kleinflachiger Nahversorger
> ¢ D Zentraler Versorgungsbereich
4 D Nahversorgungsstandort

planerisch zugeordneter
Nahversorgungsbereich

a f
.

Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.
In der Darstellung ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten. Der Betrieb ist

am 01.03.2018 vom Netz abgegangen.

Quelle:

Der Nahversorgungsstandort Im Blauen Garn Ubernimmt aufgrund seiner Lage am nérdli-
chen Rand des Stadtteils Keldenichs im Wesentlichen eine Nahversorgungsfunktion fur den
stdlich gelegenen Teil von Keldenich bis auf Hohe der Keldenicher StraBBe. In diesem pla-
nerisch zugeordneten Nahversorgungsbereich® leben rd. rd. 4.065 Einwohner?*'.

40 Die Abgrenzung des planerisch zugeordneten Nahversorgungsbereichs stellt einen rein planerischen Ansatz
zur Abbildung der Nahversorgung der Bevolkerung in Wesseling dar. Der planerisch zugeordnete Nahver-
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Im Stadtteil Berzdorf steht aktuell die Ansiedlung eines Nahversorgungsvorhabens (Le-
bensmittelvollsortimenter) in der BerggeiststraBe in der Diskussion. Wie in der voran-
stehenden Analyse der Nahversorgungsstrukturen (Lebensmittelmarkte, vgl. Kapitel 7.1)
deutlich wurde, weist der Stadtteil Berzdorf, welcher deutlich von dem sidéstlich gelege-
nen Hauptsiedlungsbereich von Wesseling (Stadtteile Wesseling und Keldenich) und den
dort verorteten Nahversorgungs- und Angebotsstrukturen abgekoppelt ist, aktuell deutli-
che Defizite in der rdumlichen Nahversorgung auf. Eine entsprechende nahversorgungs-
bezogene Entwicklung kénnte demnach dieses Defizit beheben, allerdings ist hierfur so-
wohl der Nachweis der Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens wie auch der
stadtebaulichen Vertraglichkeit fir zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungstruk-
turen zu erbringen. Diese Nachweise werden — unabhangig von dieser Fortschreibung des
Masterplans Einzelhandels — bearbeitet und im Rahmen einer eigenstéandigen stadtebauli-
chen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse geprift und bewertet. Unabhéngig von
dieser Bewertung, welche sodann auch eine Aussage zu einer stadtebaulich vertraglichen
und der Nahversorgung dienenden Dimensionierung des Vorhabens enthalten wird, kann
der Vorhabenstandort als Nahversorgungsstandort in Berzdorf (Berggeiststra3e) ausgewie-
sen werden, da

bereits vor der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel durch die Stadt Wes-
seling in den vergangenen Jahren fir die Weiterentwicklung der Nahversorgung im
Stadtteil Berzdorf zahlreiche Standorte analysiert wurden. Von den zahlreich geprif-
ten Standorten ist allein der Standort BerggeiststralBe als einzig realisierbare
Standortoption als Nahversorgungsstandort verblieben.

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort am Rande des Siedlungsbe-
reichs von Berzdorf handelt.

durch eine entsprechende Nahversorgungsentwicklung die wohnortnahe Nahver-
sorgung in Berzdorf, die aktuell insbesondere im nordwestlichen Siedlungsbereich
nicht gegeben ist, gesichert und zukunftsfahig aufgestellt werden kann.

Der Standort eignet sich demnach — unabhéngig vom konkreten Vorhaben — fir die Weiter-
entwicklung bzw. Herstellung und Sicherung der Nahversorgung in Berzdorf.

Der Standortbereich wird demnach als Nahversorgungsstandort ,,Berggeiststral3e” empfoh-
len.

sorgungsbereich bzw. die in diesem ermittelten Einwohnerangaben stellen somit lediglich einen planer-
ischen Anhaltswert dar, dies insbesondere, da die Abgrenzungen nicht abschlieBend und zudem fortlaufend
der Marktdynamik unterworfen sind.

47 Quelle: Einwohner NRW Online-Rechner, Abruf am 29.11.2016.
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Als zu versorgender Bereich ist dem Nahversorgungsstandort der Stadtteil Berzdorf zuzu-
ordnen, so dass der planerisch zugeordnete Nahversorgungsbereich*? 4.961 Einwohner®
aufweist.

Abbildung 27: Planerisch zugeordneter Nahversorgungsbereich des Nahversorgungsstandorts
Berzdorf
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.
In der Gesamtschau stellen sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Wesseling, das

Nahversorgungszentrum Eichholzer Stral3e, das potenzielle Nahversorgungszentrum Urfeld
sowie die beiden Nahversorgungsstandorte in der Ubersicht wie folgt dar:

42 Die Abgrenzung des planerisch zugeordneten Nahversorgungsbereichs stellt einen rein planerischen Ansatz
zur Abbildung der Nahversorgung der Bevolkerung in Wesseling dar. Der planerisch zugeordnete Nahver-
sorgungsbereich bzw. die in diesem ermittelten Einwohnerangaben stellen somit lediglich einen planer-
ischen Anhaltswert dar, dies insbesondere, da die Abgrenzungen nicht abschlieBend und zudem fortlaufend
der Marktdynamik unterworfen sind.

4 Einwohnerzahlen Stadt Wesseling, Stand: 31.12.2016, nur Hauptwohnsitz.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.
In der Darstellung ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten. Der Betrieb ist am 01.03.2018 vom Netz abgegangen.
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Abbildung 29: Nahversorgungsstandorte in Wesseling
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2016; Kartengrundlage: Stadt Wesseling.

Zur Sicherung der Nahversorgung in Wesseling ist somit das Nahversorgungsangebot in
den definierten zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten zu sichern
und — je nach Lagetypus — weiterzuentwickeln.

Grundsatzlich ist fur Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Bestandsbetrieben zu pri-
fen, ob die geplante Neuansiedlung oder Erweiterung zur Sicherung der Nahversorgung
des umgebenden Gebiets dient und ob dadurch keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorg-
ungsbereiche — des Hauptzentrums Wesseling und der Nahversorgungszentren Eichholzer
Stral3e und Urfeld — sowie auf die Nahversorgungsstrukturen ausgelost werden.

Falls Betriebe, die aktuell in den vorab definierten zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstandorten angesiedelt sind, eine Erweiterung zur Bestandssicherung
durchfihren wollen, dies jedoch nicht in dem entsprechend definierten Standort selbst
moglich ist (z. B. aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit oder baulichen Restriktionen),
sollte ein Alternativstandort in rdumlicher Nahe zu dem entsprechendem Standort dahin-
gehend geprift werden, ob die Entwicklung positiv zur wohnortnahen Nahversorgung
beitragen kann.

Im Rahmen der gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir die Nahversorgung wird zudem
ein behutsamer Ausbau des Angebots in den Stadtteilen/-bereichen mit einer unzureichen-
den wohnortnahen Grundversorgung empfohlen. Nachgeordnet zur Entwicklung der
definierten zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte und nur zur Op-
timierung der Nahversorgung ist das Nahversorgungsangebot sodann auch durch die
Entwicklung von stédtebaulich integrierten Vorhaben weiterzuentwickeln, sofern diese den
Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche sowie die
gesamtstadtischen Nahversorgungsstrukturen nicht negativ beeintrachtigen.
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Vor dem Hintergrund der Zielstellungen der Nahversorgung in der Stadt Wesseling sind
Neuansiedlungen von Lebensmittelméarkten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
grundsatzlich zu vermeiden.

Als Instrument zur Erreichung dieser Entwicklungsziele der Nahversorgung ist die Bauleit-
planung anzuwenden, die zum einen an gewinschten Standorten die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben schaffen kann und zum anderen an nicht integrierten
Standorten den rechtssicheren Ausschluss erméglicht.

7.2.6 Konzeptioneller Ansatz fiir Drogeriefachmarktvorhaben in Wesseling

Vorhaben des Betriebstyps Drogeriefachmarkt sind aufgrund der notwendigen Standort-
rahmenbedingungen fir einen solchen Betrieb und dem nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortiment Drogeriewaren anders zu beurteilen, als Lebensmittelmarkte. Wahrend Lebens-
mittelmarkte, je nach Betriebstypus, i. d. R. ab einer Mantelbevélkerung von ca. 4.000 —
5.000 Einwohnern absatzwirtschaftlich tragfahig betrieben werden kénnen, betragt die
notwendige Mantelbevolkerung fur Drogeriefachmarkte i. d. R. mindestens das Doppelte
oder sogar Mehrfache.

In Wesseling ist ein Drogeriefachmarkt (dm) im ZVB Hauptzentrum Innenstadt anséassig. Der
Betrieb lbernimmt dort eine wichtige Frequenzfunktion fir den ZVB und tragt entschei-
dend zur fuBlaufigen und wohnortnahen Versorgung im Sortiment Drogeriewaren bei.
Neben dem Drogeriefachmarkt wird die Nahversorgung im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich Drogeriewaren insbesondere durch die entsprechenden Randsortiments-
strukturen der Lebensmittelmarkte in Wesseling getragen. Somit wird auch fir das nahver-
sorgungsrelevante Sortiment Drogeriewaren deutlich, dass in Wesseling keine flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur gegeben ist (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 30:  Die Nahversorgungsstruktur im Drogeriewarensortiment im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2016; Kartengrundlage: Stadt
Wesseling.
In der Darstellung ist noch der Betrieb Netto (Im Blauen Garn 35) enthalten. Der Betrieb ist
am 01.03.2018 vom Netz abgegangen.

Nach dem Absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen besteht in der Warengruppe Droge-
riewaren in Wesseling weiteres Entwicklungspotenzial, auch fur die Ansiedlung eines oder
ggf. (je nach Auspragung) mehrerer Drogeriefachmarkte (vgl. Kapitel 5.1.3).

Demnach kann auch die Nahversorgungsstruktur im Bereich der Drogeriefachmarkte in
Wesseling ausgebaut werden. Wesentliche Kriterien sollten dabei sein:

= Die Verbesserung der Nahversorgung bisher unterversorgter Bereiche,

= die Lage in einem ausgewiesenen Nahversorgungszentrum oder Nahversorgungs-
standort (zur Starkung der dort verorteten stadtebaulich integrierten Lebensmittel-
markte mit hoher Bedeutung fur die fuBlaufige Nahversorgung und der Vermeidung
einer weiteren Zersplitterung der Nahversorgungsstrukturen in Wesseling) sowie

= der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit und hier insbesondere gegeniiber
der Bestandsstrukturen im ZVB Hauptzentrum Innenstadt und deren Entwicklungs-
moglichkeiten.
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8 Fortschreibung der Sortimentsliste fir Wesseling

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Wesseling als zen-
trenrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Bau-
genehmigungsverfahren festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen des Masterplans Einzelhandel entspricht.

Grundsatzlich ist bei der Fortschreibung der Sortimentsliste fir Wesseling die Sortimentslis-
te des Masterplans Einzelhandel 2007 zu beriicksichtigen.

8.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Masterplans Einzelhandel, die als Grundlage der Bau-
leitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieB3-
end sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,bei-
spielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und konnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen 6rtlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.*

8.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlicksichtigt werden sollten auBBer-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitdt und
Transportfahigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielper-
spektive des Masterplans Einzelhandel zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen*. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

4 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 - AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begrindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die Zentren-
relevanz von Sortimenten zusammen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grund-
satzlich zugleich auch immer als zentrenrelevant definiert.

Tabelle 13: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden liberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der

stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollten.
Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
» die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des LEP
NRW 2017. Im Rahmen des LEP NRW 2017 werden die folgenden Sortimente als zentrenre-
levant definiert und sind entsprechend auch in der Wesselinger Liste als zentrenrelevante
bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden:

., Papier/Birobedart/Schreibwaren
Biicher

Bekleidung, Wésche
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Schuhe, Lederwaren

medlizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrofBgeréte)

Elektrogerédte, Medjen (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto - ohne ElektrogroBgeréte, Leuchten)

Uhren, Schmuck
und
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)”
Quelle: vgl. LEP NRW 2017, S. 46/47.

8.3 Sortimentsliste — ,Wesselinger Liste”

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stéddtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Wesseling als sog. ,Wesselinger Liste”. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grund-
satzlich zugleich auch immer als zentrenrelevant definiert.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fir die Stadt Wesseling (,Wesselinger Liste”)

Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche (inkl.
Wolle)

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 20084

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(inkl. Motorradfunktionsbeklei-

dung; ohne Sportbekleidung,)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Stepp-

(ohne Matratzen) decken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

Blicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern

47.79.2 Antiquariate

Computer 4741 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Gerdten

(PC-Hardware und -Software) und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Elektrokleingeréten einschlielBlich Nah- und
Strickmaschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augen-

und Zubehor optiker)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwéasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwdasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr,
nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit Haus-
haltsartikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht
genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Deko- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen und

stoffe, Sicht-/ Sonnenschutz) Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardlinen)

aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekora-

tions- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. &.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/ aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwa-

ren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Nih-, Stopt- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhandel mit
Ausgangsmaterial flir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Nr. nach
WZ 2008

Kurzbezeichnung Bezeichnung nach WZ 2008

Sortiment

Zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopadische  47.74 Einzelhandel mit medlizinischen und orthopédischen Artikeln
Gerate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Papier/Blroartikel/Schreibwaren  47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroarti-
sowie Kinstler- und Bastelbedarf keln (OHNE: Einzelhandel mit Postern)
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbeklei- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (ohne Cam-
dung) pingmobel)
(daraus NUR Einzelhandel mit Sportartikeln inkl. Sportbekleidung;
daraus NICHT: Einzelhandel mit Campingartikeln)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
Teppiche (ohne Teppichbéden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und
Laufern)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
(inkl. Ton- und Bildtrager) 47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrigern
Wohneinrichtungsbedarf (ohne 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen
Méobel), Bilder/Poster/Bilder- Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und Geschenkartikeln
rahmen/Kunstgegenstande aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroarti-

keln (daraus NUR: Einzelhandel mit Postern)
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemitteln
(daraus NUR: Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken
(inkl. Reformwaren) und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Drogeriewaren, Parfimerieartikel 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflege-
und Kosmetika mitteln

(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62. 1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente*’

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Ver-
deutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Masterplans Einzelhandel der
Stadt Wesseling als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Metall- und
Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt: Einzelhandel mit Me-
tallkurzwaren und Kleinwaren fiir den Garten, Einzelhandel mit
Werkzeugen fiir den Garten, Einzelhandel mit Rasenméhern, siehe
Sortiment Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeldgen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulB3boden-
beldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt

(Unterkategorie: Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und
Holz (daraus nur Einzelhandel mit Holz)

Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Cam-
(ohne Campingmaébel) pingmobel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)
ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit ElektrogrofBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrdnken und -truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr

47 Kurzform fir nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Metallkurzwaren und
Kleinwaren fir den Garten, Einzelhandel mit Werkzeugen fiir den
Garten sowie Einzelhandel mit Rasenméhern)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- aus 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Zubehér) aus 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR:

Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehdr)
OHNE Motorradfunktionsbekleidung

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Matratzen aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matrat-
zen)

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln

Campingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Garten- und Camping-
mobeln)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemitteln
(daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Reitsportartikel (Sattel, Halfter, aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmao-
Trensen etc.) bel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln wie Sétteln,
Halftern, Trensen, etc.)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Waffen und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmo-
bel) (daraus NUR: Anglerbedart)

Zoologischer Bedarf und aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
lebendige Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli
2016 sowie voranstehenden Erlduterungen.

Ganz Uberwiegend wird mit der vorliegenden Sortimentsliste die bereits bestehende Wes-
selinger Liste aus dem Masterplan Einzelhandel 2007 fortgeschrieben, so dass auf die
Begriindungszusammenhange verwiesen werden kann.

Gegeniiber dem Masterplan Einzelhandel 2007 ergeben sich jedoch folgende Modifizie-
rungen der Sortimentsliste:
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Reitsportartikel sind aufgrund der Sortimentseigenschaften, von den Sortimenten
Sportartikel bzw. Bekleidung abgespalten worden und als nicht zentrenrelevant bzw.
nicht zentren- und nahversorgungsrelevant eingeordnet worden.

Das Sortiment Baby-/Kinderartikel (Masterplan Einzelhandel 2007) wurde aufgrund
unterschiedlicher Sortimentseigenschaften auf die Sortimente Bekleidung, Bettwa-
ren, Spielwaren, Drogeriewaren etc. und Kinderwagen aufgeteilt. Kinderwagen sind
aufgrund der Sortimentseigenschaften als nicht zentrenrelevant bzw. nicht zentren-
und nahversorgungsrelevant eingeordnet worden (s. nachfolgende Ausfiihrungen).

Das nach dem Masterplan Einzelhandel 2007 nicht zentrenrelevante Sortiment
Blromaschinen wird nicht als eigenstandiges Sortiment fortgefiihrt, da es dem
zentrenrelevanten Sortiment Computer (PC-Hardware und -Software) zugeordnet
werden kann (Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und
Software).

Das Sortiment Antiquitaten/Kunst (Masterplan Einzelhandel 2007) wurde aufgrund
unterschiedlicher Sortimentseigenschaften auf die Sortimente Mobel, Glas/Porzel-
lan/Keramik, Wohneinrichtungsbedarf etc. aufgeteilt.

Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Ausweisung des
Sortiments Geschenkartikel verzichtet (sdmtliche ,Geschenkartikel’ kédnnen einem
spezifischen Sortiment zugeordnet werden).

Ferner sind die Sortimente Fahrrader und Zubehor, Leuchten/Lampen sowie Kinder-
wagen im Abwagungsprozess des vorliegenden Masterplans aufgrund ihrer nicht
hinreichend erkennbaren Entwicklungsperspektive in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie der gegenwartig nicht gegebenen Pragung selbiger, als nicht zentren-
relevant bzw. nicht zentren- und nahversorgungsrelevant eingeordnet worden.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begrliindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich die Fortschreibung des Masterplans als Grundlage der Sorti-
mentsliste zu benennen.”® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen
Nummern des Sortimentsgruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bau-
leitplans zu gewahrleisten.

48 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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9 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Wesseling und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

9.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kinftige Zentren- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezifizierung
zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt, fur die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Ein-
zelhandelsvorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine
Verknlpfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument
wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitét hinsichtlich erforderlicher Einzelfallentschei-
dungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in Wesseling insbesondere
zugunsten einer gesamtstadtisch sinnvollen und tragfdhigen Entwicklung zu sichern und
weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der ,Wesselinger
Liste” (Sortimentsliste) zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassig-
keitsentscheidungen und Bauleitpléanen bei und sollen Planungs- und Investitionssicherheit
sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlun-
gen bieten.®

Die in den Ansiedlungsleitsédtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

Verkaufsflachenumfang,

49 Wesentliche Voraussetzung fur die Umsetzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthaltenen Leitsatze
und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekréftigung dieser Inhalte, verbunden mit einer
konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und Steuerungsempfehlun-
gen ihre Potentiale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investitionssicherheit sowie fur
die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Wesseling, insbesondere
des Hauptzentrums Innenstadt.
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Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsdtze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

9.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir Wesseling empfohlen:

Leitsatz |

Zentrenrelevanter grofB3flachiger und kleinflachiger Einzelhandel als Hauptsortiment ist
zukiinftig im zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” unbegrenzt
(Positivraum) anzusiedeln, sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa
der Schutz von zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet und in den Nachbar-
kommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) nicht eine (Teil-)Begrenzung
erforderlich werden lassen.

Einzelhandelsbetriebe (gro3- und kleinflachig) mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment
sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt angesiedelt
werden. Damit kann das Hauptzentrum Innenstadt in seiner heutigen Attraktivitat gesichert
und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung zentrenrelevanter Einzel-
handelsangebote sowie die Entwicklung eines Ungleichgewichtes sonstiger Lagen gegen-
Uber dem Hauptzentrum Innenstadt verhindert und eine mogliche Gefahrdung dessen ver-
hindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Hauptzentrum
Innenstadt nur als Leitlinie und nicht als Entwicklungsgrenze, dessen Uberschreiten in dem
stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen Hauptzentrum Innenstadt im Einzelfall zur Attrak-
tivierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den Nahversorgungszentren (Eichholzer StraBBe
und Urfeld) in begrenztem Male zulassig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung
bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu erganzen. Der empfohle-
ne Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebiets” zielt darauf, dass an dieser
Standortkategorie keine Fachmarkte entstehen, die gegeniiber dem Hauptzentrum Innen-
stadt zu einem zu groBen Gewicht fihren wirden. Demzufolge zielt diese Regelung auf die
Zulassigkeit kleiner Fachgeschéafte bis maximal zur Schwelle der GrofB3flachigkeit (800 m?)
ab.
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Leitsatz Il
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem® Hauptsortiment ...

... ist vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt und in den
Nahversorgungszentren anzusiedeln oder auszubauen, wenn keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Grundversorgung zu erwarten sind.

... kann zur Gewaéhrleistung der Nahversorgung auch in Nahversorgungsstandorten
und nachgeordnet auch an sonstigen integrierten Standorten zur Versorgung des je-
weils zugeordneten Gebietes angesiedelt oder erweitert werden,

wenn gemal3 6.5-2 Ziel LEP NRW 2017 ,... nachweislich eine Lage in den zentralen
Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und die
Bauleitplanung der Gewdéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten  Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. ”

wenn zudem keine erheblichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Grund-
versorgung zu erwarten sind,

wenn eine Einzelfallpriifung durch ein Vertraglichkeitsgutachten erfolgt.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-bereichen ha-
ben, sowie mit Blick auf die Zielstellung einer mdglichst flachendeckenden wohnortnahen
Nahversorgung in Wesseling sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortiment vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innen-
stadt und zur Gewahrleistung der Nahversorgung im zugeordneten Bereich auch in den
Nahversorgungszentren angesiedelt werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ins-
besondere Nahversorgungsstandorte und sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahver-
sorgungsangebot zugunsten der Gebietsversorgung empfohlen werden, falls eine Ansied-
lung in den zentralen Versorgungsbereichen nicht mdglich ist. Es sollte der Nachweis
erbracht werden, dass das Planvorhaben tberwiegend der Versorgung des entsprechenden
Nahbereiches dient. Hierdurch soll (gemaB der ibergeordneten Entwicklungszielstellungen)
die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versor-
gungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdéglichkeiten zu beeintrachtigen.

Bestehende Standorte in nicht integrierten Lagen erfahren eine geringe Entwicklungspriori-
tét und sind entsprechend 6.5-7 Ziel des LEP NRW 2017 ' restriktiv zu handhaben. Fir Be-

%0 Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich zugleich auch immer als zentrenrelevant definiert.

86



+ Handel

standsbetriebe ist allenfalls ein dynamischer Bestandsschutz unter Bericksichtigung des
Nachweises der Vertraglichkeit zu empfehlen?.

Leitsatz Il

Sondergebietspflichtiger, groBflachiger und auch kleinflachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment kann im gesamten Stadtgebiet, sofern das Gebiet
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen ist, angesiedelt werden, wenn
stadtebauliche Grinde dafiir sprechen und sofern nicht landesplanerische, regional-
planerische oder stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungs-
bereichen im Stadtgebiet oder in den Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachti-
gungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen.

Dabei ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente® auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache® bzw. auf max. 800 m?
Verkaufsflache zu begrenzen.

Eine weitere Begrenzung der zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten
Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Berlicksichtigung maoglicher ab-
satzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. Im Einzelfall ist der konkrete
Nachweis durch ein Vertraglichkeitsgutachten zu erbringen.

Einzelhandelsvorhaben (grofB3- und kleinflachig) mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
kédnnen im gesamten Stadtgebiet, sofern das Gebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) ausgewiesen ist, angesiedelt werden, sofern stadtebauliche Griinde dafiir sprechen
und dies entsprechend der Standortanforderungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Einzelfall realisierbar ist.

51 6.5-7 Ziel LEP 2017 — Uberplanung von vorhandenen Standorten: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis
6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemél3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen in der Regel auf
die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu begrenzen. Wird durch diese Begren-
zung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrédchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.”

52 |m Rahmen dieses dynamischen Bestandsschutzes kénnen geringfligige Erweiterungen der Verkaufsflache
genehmigt werden, wenn diese fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne
der Erhaltung und zeitgemé&Ben Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch
keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche und von stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstrukturen erfolgt. Ein Nachweis sollte durch ein entsprechendes Vertréglichkeitsgutachten
erbracht werden.

53 Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf
das Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment mdglich sein.

5 Entsprechend 6.5-5 Ziel des LEP NRW 2017.
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Hier ist jedoch zu beachten, dass zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog.
Randsortimente, die oftmals auch zentrenrelevante sowie nahversorgungsrelevante Sorti-
mente umfassen, erganzen. Diese Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufs-
flaichenumfang das Potenzial einer Gefadhrdung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung derer. Um die zentralen Versorgungs-
bereiche vor diesen unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kinftige Ansied-
lungspotenziale fir die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleich-
zeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine markt-
Ubliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, kénnen zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente auch jenseits des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in begrenztem Umfang zugelassen werden. Diese Begrenzung soll bei
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache entsprechend 6.5-5 Ziel des LEP NRW 2017 bzw. max.
800 m2 Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente liegen.

Leitsatz IV

Ausnahmeregelung: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbe-
trieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (,Annexhandel’)
kénnen zugelassen werden,

wenn eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
wenn eine Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

wenn eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgféltig in Hinblick auf die Anforderungen an die
Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D 13/14.NE).

Fir landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen Uber die
Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Stadt Wesseling kinftig effizient zu beantworten sein, womit
nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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10 Schlusswort

Die Stadt Wesseling verfligt mit dieser Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel eine
gute Ausgangsbasis fur eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des
Hauptzentrums Wesseling, und der Nahversorgung. Wahrend dieser Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung
- Entwicklungsziele und kinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der bestehenden Stand-
orte und Neuansiedlungen abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen ange-
sprochen. Durch den Beschluss dieser Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel durch
den Rat der Stadt Wesseling am 29. Mai 2018 werden die Empfehlungen fir die Verwal-
tung bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die
enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung fiir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass
die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden
kann.

Obschon das vorliegende Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéngen (Teil-)Beitrdge zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
forderung. Das Konzept bietet zudem Anknupfungspunkte fir neue groBe wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im Hauptzentrum Innenstadt oder fir die Nahversor-
gung), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen sowie fir prozess-
begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Héandlerschaft und der Immobilien-
eigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf zur
Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fur
einen zu aktualisierenden Masterplan Einzelhandel — inkl. einer flachendeckenden Vollerhe-
bung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Masterplans Einzelhandel bedirfen einer
Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaf alle finf Jahre bewertet werden. Zudem
sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung gepruft werden, inwieweit eine Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel erfolgen sollte.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kauftkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschopfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine WarenlUberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsginstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Vil
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Fachgeschaft

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Geb&udekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die raumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,,gru-
nen Wiese"” in verkehrsglinstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgeméaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Vil

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und &ffentlichen Planungstragern férdert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maBgeblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Kleinflachige Ausstellungsléden, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.
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Kaufkraftbindung
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kautkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergédnzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Supermarkt

Trading-Down-Prozess

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der groBte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wéare der Fall, wenn
der Sanitdrhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegenlber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héandler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

(niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei hin-
sichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur
divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstédten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
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Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als moneté&rer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderange-
botspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), iberwiegend Selbst-
bedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsflache

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zéhlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m2?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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