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1 Einfihrung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Wermelskirchen dient bislang das kommunale Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2014

Zwischenzeitlich haben sich nicht nur grundlegende Verdnderungen in der Einzelhandels-
struktur im Wermelskirchener Stadtgebiet ergeben; auch auf Landesebene wurde mit dem
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen eine neue Rechtsgrundlage zur Steuerung des
grofflachigen Einzelhandels geschaffen. Darliber hinaus erfordern weitere Veranderungen
der allgemeinen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (u. a. demographischer Wandel,
Angebote des Onlinehandels) eine aktuelle Einschadtzung der Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Wermelskirchen. Des Weiteren muss sich die Verwaltung und Politik in Wermelskir-
chen aktuell mit konkreten Ansiedlungsvorhaben wie der handelsseitigen Entwicklung des
Loches-Platzes in der Innenstadt und der geplanten Ansiedlung eines modernen Lebensmit-
telvollsortimenters im Stadtteil Dabringhausen planerisch auseinandersetzen. Vor diesem
Hintergrund hat die Verwaltung der Stadt Wermelskirchen eine Aktualisierung des Einzel-
handelskonzeptes fir das gesamte Stadtgebiet bei der CIMA Beratung + Management
GmbH, Biiro Koln, in Auftrag zu geben.

Die Inhalte leiten sich zum einen aus der Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte
als stddtebauliche Entwicklungskonzepte gemdll § 1, Abs. 6 Nr. 11 BauGB ab. Wird das
vorliegende Einzelhandelskonzept vom Rat der Stadt Wermelskirchen als stadtebauliches
Entwicklungskonzept formlich beschlossen, sind die darin enthaltenen Zielsetzungen im
Rahmen der Bauleitplanung als Abwadgungsgrundlage zu berticksichtigen. Der Gesetzgeber
hat den Kommunen hierbei umfangreiche Moglichkeiten eingeraumt, die Entwicklung des
(groRflachigen) Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landesplanung sind
u. a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstel-
lung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an
nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kom-
munen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Dariiber hinaus soll das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wermelskirchen auch ein Ent-
wicklungskonzept fiir den ortlichen Einzelhandel darstellen, indem es die rdaumlichen und
strukturellen Perspektiven flir die ansdssigen Unternehmen aufzeigt. Das Konzept soll so-
wohl Verwaltung und Politik, aber auch den ortlichen Unternehmern als Standortbestim-
mung und Orientierungsleitfaden fiir anstehende Entscheidungen dienen.

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Biro Kéln, wurde im Juli 2018 von der Verwal-
tung der Stadt Wermelskirchen mit der Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes beauftragt. Die Vor-Ort-Arbeiten (v. a. Einzelhandelsbestandserhebung) erfolgten im
Zeitraum Oktober / November 2018.

! Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wermelskirchen unter besonderer Beriicksichtigung
der Nahversorgung, CIMA Beratung + Management GmbH, K&ln, Dezember 2014
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1.2 Projektansatz

Die von der cima erstellten kommunalen Einzelhandelskonzepte beruhen auf folgendem
allgemeinen Verstandnis derartiger Konzepte:

= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist mittel- und langfristiger Orientierungsleitfaden
fur Politik, Verwaltung und Unternehmen: Wohin kann sich der Einzelhandel in der Stadt
Wermelskirchen zukiinftig entwickeln? Welche Fehlentwicklungen sollten vermieden wer-
den?

®= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Handlungskonzept fiir die Kommune: Wie kon-
nen die Rahmenbedingungen des Einzelhandels verbessert werden? Welche Moglichkei-
ten gibt es zur Starkung der Zentren und der wohnungsnahen Versorgung? Welche
Standorte sind fiir den grofflachigen Einzelhandel gutachterlich zu befiirworten?

= Das kommunale Einzelhandelskonzept ist Fachgutachten und Arbeitshilfe fiir die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Wie sind die Zentralen Versor-
gungsbereiche im Wermelskirchener Stadtgebiet begriindet abzugrenzen? Welche Sorti-
mente sind als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant einzustufen? Wie sollte mit Ansied-
lungsgesuchen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe umgegangen werden?

= Ein Einzelhandelskonzept erfordert daher zum einen eine intensive Auseinandersetzung
mit den okonomischen Strukturen und Entwicklungen des Handels vor Ort; zum anderen
sind aber auch stadtentwicklungspolitische Fragestellungen zu beachten.

1.3 Methodik

Das vorliegende Einzelhandelskonzept baut auf den folgenden Arbeitsschritten auf:

= Durchfiihrung einer Angebots- und Nachfrageanalyse, u. a. durch eine Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes im gesamten Wermelskirchener Stadtgebiet im Zeitraum
Oktober / November 2018 und der Ermittlung des aktuellen Kaufkraftpotenzials.

= Uberpriifung und ggf. Neuabgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
auf Grundlage einer Bewertung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes, der einzelhandels-
relevanten Rahmenbedingungen und der aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen.

= Uberpriifung und ggf. Anpassung der ,Wermelskirchener Sortimentsliste“ der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimente, u. a. unter Be-
rlicksichtigung der aktuellen Rechtsgrundlage auf Landesebene.

= Formulierung von Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen rdumlichen Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet.
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Die Angebotsanalyse basiert auf einer Vollerhebung der Einzelhandelsverkaufsflachen? im
gesamten Wermelskirchener Stadtgebiet. Die erhobenen Einzelhandelsdaten wurden ent-
sprechend der differenzierten CIMA-Systematik (31 Teilsortimente) erhoben und aufbereitet.
Im Sinne einer nachvollziehbaren Lesbarkeit und zur besseren Darstellung des ausgewerte-
ten Datenmaterials erfolgte im Rahmen der Berichtserstellung eine Zuordnung der insge-
samt 31 Teilsortimente zu 14 Hauptwarengruppen.

Abb. 1:  Ubersicht CIMA-Erhebungssystematik (31 Warengruppen)

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Schnittblumen, Floristik

Drogerie- und Parfiimerieartikel Zeitschriften, Zeitungen
freiverkaufliche Apothekenwaren

Oberbekleidung Elektrogerate, Leuchten

Wasche, sonst. Bekleidung Unterhaltungselektronik

Schuhe Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Lederwaren Foto

Sportartikel Musikinstrumente, Sammelhobbies
Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat Fahrrader und Fahrradzubehor
Uhren, Schmuck Kfz-Zubehor

Optik, Horgerédteakustik Mobel

med.-ortho. Bedarf (Sanitatsartikel) Antiquitaten, Kunstgegenstande
Biicher Zoobedarf

Schreibwaren Eisenwaren, Baumarktartikel
Spielwaren Farben, Tapeten, Bodenbelage, Lacke
Heimtextilien Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle: cima (2019)

N)

Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwe-
cke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiur Warenprasentation (auch Ké&se-, Fleisch- und Wurst-
theken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone® und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche
auch Pfandrdume (ohne Flache hinter den Abgabegeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufs-
raum sowie Freiverkaufsflichen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfliche und Flachen, die der Vorbereitung /
Portionierung der Waren dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und
4C 14.04 vom 24.11.2005)
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Abb. 2:  Ubersicht CIMA-Hauptwarengruppen

Hauptwarengruppe Erlauterung

Nahrungs- und Genussmittel

Back- und Fleischwaren, Reformwaren, Getrianke, Tabakwaren

Gesundheit und Korperpflege

Drogerie- und Parfiimeriewaren, freiverkaufliche Apothekenwa-
ren (apothekeniibliches Randsortiment, freiverkaufliche Arznei-
mittel)

Schnittblumen, Zeitschriften

Zimmerpflanzen, Zeitungen, Zeitschriften

Bekleidung, Wasche

Oberbekleidung (Damen, Herren, Kinder), Berufsbekleidung,
Wasche, Hiite, Mitzen

Schuhe, Lederwaren

Schuhe (inkl. Sportschuhe), Lederwaren, Koffer

Blicher, Schreibwaren

Biicher, Schreib-, Papierwaren, Bastelbedarf

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren, inkl. Modellbau, Musikinstrumente

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel (Kleingerdte wie Baélle, Hanteln, Schwimmbrillen,
Gymnastikmatten sowie GroRgerdte wie Heimtrainer, Laufban-
der), Sportbekleidung, Sportschuhe, Fahrrader und Fahrradzu-
behor, Campingartikel

Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik

weie Ware (Haushaltsgerate wie Spilmaschine, Kihlschrank,

Waschmaschine), Telekommunikation (Telefone, Smartphones),
Computer, Drucker, Foto, Unterhaltungselektronik, Lampen /

Leuchten, Bild- und Tontrager

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Brillen, Sehhilfen, Horgerdte, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
rat

Keramische Erzeugnisse, Kochbesteck, Kochzubehor wie Pfan-
nen und Topfe, Haushaltswaren wie Besen, Waschestander

Einrichtungsbedarf

Mobel (inkl. Kiichen-, Biiro-, Gartenmobel), Matratzen, Heimtex-
tilien (Bettwasche, Gardinen, Handtiicher, Stoffe), Antiquitaten
und Kunstgewerbe

Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel

Baumarktartikel, Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Baumaterialien, Elektroinstallationsbedarf, Kfz-Zubehor, Pflan-
zen, Gartenartikel und Gartengerate

Quelle: cima (2019)
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2 Allgemeine Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verandern-
den Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen und auf
diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor al-
lem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der
sjungen Alten” wird dabei zu einer neuen, wichtigen Zielgruppe fir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken
Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil“) wird weiterhin ein Instrument zur
Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmen-
den Qualitatsorientierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute
Arbeitsmarktlage und steigende Gehélter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer
noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Weit wichtiger fiir die aktuelle und
zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handels-
landschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mit-
telstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder
sogar internationaler Konkurrenz gegeniiber. Der E-Commerce verzeichnet seit Jahren ein
stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und
Prognosen zum Umsatz des Online-Handels:

Abb. 3: Umséatze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €

600

500
400
300
200
100
0 —| = = Bl = L L P

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 (P)

® Umsatzvolumen im gesamtdt. Einzelhandel ®m Umsatzanteil des Onlinehandels

Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2016, Bearbeitung: cima (2018)
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Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachstum von
104,2 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem
Anteil von rd. 36 % auf Umsatzzuwdchse im Onlinehandel zuriickzufiihren. Dort konnte ei-
ne Umsatzsteigerung von rd. 15,6 Mrd. € im Jahr 2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018
generiert werden.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen und nach StadtgréfRe
deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen Branchen des IFH Kéln® aus
dem Jahr 2015 kam zu folgendem Ergebnis: Bei Waren des tdglichen Bedarfs, wie Le-
bensmittel sowie Kosmetik / Drogerie / Gesundheit, Uberwiegt in allen StadtgroBen klar
der Einkauf im stationdren Handel. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit Online-
Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im Bereich Biicher / Zeit-
schriften / Schreibwaren Uberwiegt in mittelgroBen Stadten und GroBstddten auch noch
der stationdre Handel. Die Branche Multimedia / Elektronik / Foto hat ihren Schwerpunkt
naturgemdll beim Online-Handel.

Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich,
zu dem auch die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe zahlen. Selbst mit-
telgroe Stadte verzeichnen bereits deutliche Kaufkraftabfliisse in Richtung des Online-
Handels. Lediglich GroBstddte verfiigen Uber ein ausreichend attraktives Angebot und bin-
den zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Be-
reich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgréRen bevorzugt, wobei es
sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf vor Ort hdlt. In fast allen
Branchen zeigt sich der Trend:

Je groBer die Stadt, desto groRer das Einzelhandelsangebot vor Ort, desto mehr wird
(noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto mehr Waren werden bereits online
bestellt.

2.2 Verdnderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche
Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der Konsument als solches wird fiir
den Einzelhandel zunehmend ,unberechenbarer”. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft
zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitit. Uber den reinen
Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestal-
tung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Un-
terhaltung und Service. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt
moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt und dem
Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitdt, Erlebnis, Emotion, Individualitit/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Verbraucher beim Ein-

3 IFH: Institut fir Handelsforschung

12



Einzelhandelskonzept Stadt Wermelskirchen, Fortschreibung 2018 / 2019 CIma
|

kauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit
dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Strategien des Han-
dels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskandlen sind eine geziel-
te Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung von Erlebniswerten und zu-
satzlichen Anreizen fiir den Kunden von grofer Bedeutung. Eine professionelle und indivi-
duelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympa-
thie durch regelmafBige und individuelle Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem
Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen
Mehrwertes darstellen. Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprdsentation beschrankt, auch der Online
Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder auch Einzel-
handelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Abgrenzung und Positionie-
rung im Vergleich zu Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Be-
triebshistorie oder durch Spezialisierungen z. B. iber Sortiment, Personal, Service erfolgen.
Es gilt ein Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Konsumverhalten der
heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der Kunden sowohl an den Einkauf als
auch an das Produkt zu verstehen. Letzteres zeigt sich u. a. durch das individuelle und
passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso
findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z. B. in Form von Kinder-
spielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reinen Convenience Fokus bietet die Ket-
te ,Das Kochhaus®. Hier werden bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag an-
geboten.

Abb. 4: Einrichtung ,,Das Kochhaus® und Convenience-Anbieter “REWE to go”

v a4y

L) &

Qt-Jelle: cima (2018)
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Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeldden® der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunternehmen geht es
weniger um den Umsatz, als um die Prasenz in den A-Lagen der Zentren. Ziel ist es durch
Exklusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in
,Flaggschiffladen® weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen durfen. Haufig wer-
den die neuesten Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores pradsentiert.

Abb. 5: Flagship-Stores der Koélner Innenstadt: P&C-Weltstadthaus und Reisekaufhaus Glo-
betrotter

o N7
Quelle: cima (2018)

Authentizitat

Neben den Trends zu groflen Ketten und Internethandel gibt es auch eine Riickbesinnung
zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn durch die grofe Konkurrenz
sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Pro-
dukt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann
hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt“ als auf
Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprdsentation und Ladendesign
konnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéafte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufsfliche aus-
schlieSlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser Trend schon seit ldngerem in der
Modebranche etabliert, so sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufge-
sprungen. Der zentrale Vorteil dieser Ldden liegt in der Nahe zwischen Verkaufer/ Unter-
nehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf Vorlieben,
Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der Grofstddte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen
eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenviel-
falt in Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung erhohen. Dies kann
durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergan-
zende Serviceleistungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/ Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fiir die erfolg-
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reiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Ver-
trieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch Elektro-Fachmarkte. Dies
kann u. a. das Anbieten von Garantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des
Gerdtes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerdte ein-
schlieBlich der installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen ergan-
zend zu den angebotenen Produkten ist flir den stationdren Einzelhandel eine Moglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiterhin zunehmende
Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-Commerce sowohl Risiko als auch
Chance darstellen. Einerseits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen An-
geboten und die damit einhergehenden Vorteile fir den Kunden die Wettbewerbssituation
fir den stationaren Einzelhandel. Kunden moéchten sich vor dem Kauf jederzeit, tberall und
uber alle Kandle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung
vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Ver-
gleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei
reicht es nicht mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es miissen moglichst
alle Kandle genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann beim sogenannten
Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen, z. B. zwischen On-
line-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wéah-
rend des Einkaufes zwischen den Kandlen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und
stationdr im Geschéft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Handlern eine Chan-
ce: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet jedoch im stationdaren Handel
tatsachlich getatigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance flir den stationaren,
mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell flir den stationdren Handler ist dabei eine On-
line-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten und eine Darstellung der
Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. Dariiber hinaus bieten Unternehmen
Dienste fiir Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen
Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann iber Anbieter von lokalen und nationalen
Online Marktpldatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber Plattformen globaler Internet-
dienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social
Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die Moglichkeit, Produkte, Aktionen
etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationdre Handel immer hau-
figer zum reinen Ausstellungsraum: Beim sogenannten ,,Showrooming® informieren sich die
Interessenten im Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren, und somit ein La-
dengeschaft zum echten Fiihlen, Erleben, dem Kontakt mit dem Produkt und anschlieBen-
der Bestellmoglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationdren Héandler,
dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im Laden oder online.
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2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen flihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortsetzung des Wandels
und einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind da-
bei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenproduktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Pro-
filierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind
bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In groReren Stadten reprdsentie-
ren sog. Flagship-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage oder klassische
Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und
entwickeln eigene Handels- und Vertriebsnetze.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung sein. Der moderne
Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer der verschiedensten Anbieter in sei-
ner Stadt oder Region. Einkaufskooperationen sind das MindestmaB an Verbund.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile
bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass
eine Mischung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen
Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator flir eine attraktive
Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Markenportfolio, desto mehr
unterschiedliche Zielgruppen konnen angesprochen werden.

= Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel bringt angepasste,
neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzent-
rum oder landliche Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (gréBerer Platzbedarf) und
Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhauser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen die Anbieter der zuneh-
menden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstrategie.

= Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue Sortimentsstrategien (zu-
nehmende Etablierung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz und qua-
litative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.)
und neue Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich
den Supermarkten in diesen Punkten an.
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= Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zukiinftig fiir eine an-
haltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert
werden oder scheiden wieder aus dem Markt aus.

= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die
durch einen andauernden Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme der
Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche
vor und setzen so als ,Category Killer* spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

= Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt zu erschlieBen
(Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fiir internationale Handler at-
traktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept (v. a. in den Ober-
zentren).

= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschopfungskette von
der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmar-
ken nehmen zu (store branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebrochen, Shopping-
Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob ge-
wachsen oder geplant, missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und
die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Versandkatalog und
Onlinehandel und stationdrer Handel) werden sich weiter etablieren.

®= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionierphase und wird
Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von
Online Shops der etablierten Lebensmittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern
wie allyouneedfresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf
innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.
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Abb. 6: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2017 (nominal in %)
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24 Chancen des Einzelhandels in Mittelzentren

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbsdrucks durch national und internatio-
nal tatige Filialisten, des Online-Handels und in vielen Féllen auch des steigenden regiona-
len Wettbewerbs durch neue Handelsangebote in den Nachbarstadten stellt sich die Frage
der Uberlebensmoglichkeiten des ortlichen, meist inhabergefiihrten Einzelhandels in vielen
Mittelzentren.

Die nachfolgenden Praxisbeispiele zeigen mogliche Optionen auf, mit denen einzelne Be-
triebe auf diese Herausforderung reagiert haben. Bewusst wurden Beispiele aus kleineren
Mittelzentren ausgewdhlt, die zum Teil nur eine Groe von 15.000 - 20.000 Einwohner
aufweisen.

Chance 01: Die ungewohnliche Kombination von Sortimenten - Beispiel: Buch & Wein
(Stadt Diez, Rheinland-Pfalz; 10.800 Ew.)

Das inhabergefiihrte Fachgeschaft in der Diezer Innenstadt entstand als Filiale einer im
nahe gelegenen Limburg gelegenen Buchhandlung. Der innovative Konzeptansatz bildet die
Kombination einer Buchhandlung mit einem Weinhandel. Das Angebot an ausgewahlter Li-
teratur mit entsprechenden Sonderaktionen wie Buchlesungen etc. wird kombiniert mit dem
Verkauf von hochwertigen Weinen. Beide Segmente ergdnzen sich und tragen mafgeblich
zum Umsatz des Unternehmens bei. Das stationdre Angebot wird vervollstandigt durch ei-
ne breite Online-Prasenz (Website mit Online-Shop, Facebook-Auftritt).

Quelle: www.facebook.de/schaeferbuech, cia

Chance 02: Den Generationswechsel mit der Neuaufstellung des Unternehmens verbinden -
Beispiel: Uhren, Schmuck & Schmiede Leonhardt (Bad Wildungen, Hessen; 17.200 Ew.)

Das Uhren- und Schmuckgeschaft Leonhardt gehort zu den klassischen inhabergefiihrten
Fachgeschaften der Innenstadt von Bad Wildungen. Der 2003 vollzogene Generationswech-
sel wurde verbunden mit einer Neuaufstellung des Betriebes. Im Jahr 2014 erfolgte der
Umzug in neue Raumlichkeiten in zentraler Innenstadtlage. Das Unternehmen prasentiert
sich heute als Uhren- und Schmuckgeschéaft in der Kombination mit handwerklicher Gold-
schmiedearbeit. Gleichzeitig zeichnet den Betrieb eine konsequente Markenorientierung aus.
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Abb. 8: Uhren, Schmuck & Schmiede Leonhardt (Stadt Bad Wildungen) (friheres und aktu-
elles Ladenlokal)

Quelle: www.juwelier-leonhardt.de, cima (2017)

Chance 03: Das inhabergefiihrte Textilhaus als Innenstadtmagnet - Beispiel: Textilhaus
Heinze (Stadt Frankenberg (Eder), Hessen; 18.300 Ew.)

Als Beispiel fiir ein familiengefiihrtes Bekleidungshaus, das sich in der vom Online-Handel
und der Filialisierung stark bestimmten Textilbranche behauptet hat, kann das Textilhaus
Heinze im hessischen Frankenberg (Eder) gelten. Auf rd. 3.000 m2 VKF bietet das Unter-
nehmen Mode fiir Manner, Frauen und Kinder an. Eine eindeutig Markenorientierung wird
kombiniert mit einem ergdnzenden Angebot in Form einer Untervermietung (Schuhhaus
Heinmdiller). Zusatzliche Frequenz im Objekt wird durch das in Eigenregie betriebene Café
ModeRN (Friihstiicks- u. Mittagsbuffet) erzeugt, das sich im ersten Obergeschoss befindet.
Das Textilhaus Ubernimmt eine eindeutige Magnetfunktion fiir die Frankenberger Innenstadt
und verfiigt Uber ein deutlich Gber das sonstige Einzugsgebiet der Innenstadtbetriebe hin-
ausreichendes Kundeneinzugsgebiet.
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Chance 04: Die gezielte Weiterentwicklung und Ausbau des Unternehmens - Beispiel:
Wajos - Die Genussmanufaktur (Cochem, Rheinland-Pfalz; 5.200 Ew.)

Die Genussmanufaktur Wajos steht stellvertretend fiir ein Unternehmen, das sich von der
urspriinglichen Rolle als Hersteller von hochwertigen Lebensmittelprodukten zu einem bun-
desweit tatigen Einzelhandelsunternehmen weiterentwickelt hat.

Das Unternehmen wurde 2002 in der Nahe von Cochem gegriindet und war urspringlich
spezialisiert auf die Herstellung von Likéren, Edelbranden, Essigen, Olen, Krautern und
Senfen. Erste Geschaftseroffnungen erfolgten in Trier und Cochem. Uber ein Partner-
schaftsmodell gelang es dem Unternehmen zwischenzeitlich mit ber 30 Geschafte bun-
desweit prasent zu sein. Die Produkte des Unternehmens werden zudem Uber den Fein-
kosteinzelhandel und einen eigenen Online-Shop vertrieben.

Abb. 10: Wajos - Die Genussmanufaktur (Stadt Cochem)

Quelle: cima (ZOI)

Chance 05: Offline- und Online-Prdsenz - Schreib-Shop Marschallek (Erftstadt - Lechenich,
NRW; 11.200 Ew.)

Das urspringlich auf 50 m2? Verkaufsflache betriebene Schreibwarengeschaft in der Leche-
nicher Innenstadt hat sich sukzessive zu einem modernen Schreibwaren-/ Biiro-Office-
Geschéft entwickelt, das sich sowohl Uber das stationdre Einzelhandelsangebot als auch
einen breit aufgestellten Online-Shop am Markt positioniert. In mehreren Schritten wurde
das bestehende Ladenlokal erweitert und modernisiert, ohne dass damit der Standort auf-
gegeben und das Profil als am Standort Lechenich ansdssiges Schreibwarengeschéft auf-
gegeben wurde. Der Online-Shop wird davon unabhangig von einem uberregionalen Kun-
denkreis in Anspruch genommen.
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Abb. 11: Schreib-Shop Marschallek (Erftstadt - Lechenich)
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Quelle: cima (2015)

Ubereinstimmendes Merkmal aller beschriebenen Beispiele ist die klar erkennbare und um-
gesetzte Unternehmensstrategie. Die Betriebe reagieren damit auf das sich wandelnde
Konsumverhalten und Verdnderungen der Betriebstypen (s. Kap. 2.1 - Kap. 2.3). Das Kon-
zept ,,Buch und Wein“ aus Diez und die Genussmanufaktur aus Cochem greifen z. B. den
Trend zum Erlebniseinkauf auf, das Beispiel des Schreibwarengeschafts aus Erftstadt zeigt,
wie auch ein inhabergefiihrter ortlicher Einzelhdndler von dem Trend zum Online-Handel
profitieren kann.

Abb. 12: Verdnderungen im Konsumverhalten mit dem , Wegbrechen der Mitte®
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Quelle: cima (2018)

22



Einzelhandelskonzept Stadt Wermelskirchen, Fortschreibung 2018 / 2019 CIma
|

25 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einer-
seits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle.
Andererseits wird im zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-
Agglomerationen Bio-Supermadrkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Supermarktes erlebte
in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen
gegeniibergestellt. Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit
den Discountern liegt immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benotigt mindestens 1.200 bis 1.800 m? Verkaufs-
flache. Bei Neugriindungen sind Flachen tber 2.500 m?2 keine Seltenheit mehr (sog. ,,GroBe
Supermarkte). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, missen die Handler Kompromisse ein-
gehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegen-
Uber den Discountern: eine ansprechende Warenprdsentation und die Auswahl an Marken-
artikeln.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf
im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation,
neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu se-
hen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei gleicher Artikel-
zahl entscheidet die Prdsentation der Ware Uber die Attraktivitit eines Marktes. Je
groRziigiger die Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt
werden, wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den - bei Supermarkten
besonders erwarteten - Kundenservice zur Verfiigung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer
alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale
deutlich reduziert, so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kdnnen und ein
beschwerliches Greifen nach Waren lber der eigenen Kopfhdhe entfallt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine grofRere Flache ver-
teilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich. So zum Bei-
spiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsma-
terial sofort im Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautoma-
ten flr Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

= Serviceelemente, wie z. B. Automaten zur Riicknahme von Pfandflaschen und Getranke-
kasten oder Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren, benoétigen zusétzlich Flache.
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= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie anderer ,Ready-to-
eat® Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt wer-
den, ergibt sich ein zusétzlicher Flachenbedarf fiir Kiihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen etc.

= Grolziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestiickung des Ladens und
zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abb. 13: ZeitgemadBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten (Beispiel EDEKA-
Lebensmittelvollsortimenter in der Stadt Viersen)

Quelle: cima (2015)

Grundsatzlich gilt fiir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher
wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, die die Attraktivitat und
damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen. Sie
kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping® entgegen.
Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsor-
timenter und einen Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Fein-
kost, internationale Spezialititen), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden. Bei
aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der optimale,
zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sen-
sibilitat fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form“ des Vollsorti-
menters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. NETTO, PENNY) haben dagegen in
stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die
Funktion eines Nahversorgers iibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch auf-
grund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung
(Backer, Metzger, Obst, Gemiise, etc.).

Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige
Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung
der Wohnumfeldqualitdt beitrdgt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu
integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Sie dienen
zugleich als sozialer Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fihrerschein) und
alle anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege® und der Verkehrsreduzierung.
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3 Zur rechtlichen Einordnung von
Einzelhandelskonzepten

3.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld kommunaler Entwick-
lungsplanung. Sie ist mafgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der
Gemeinden* abgesichert. Die konkreten raumlichen, funktionalen und strukturellen Steue-
rungsmechanismen leiten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Die-
ses bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der
kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbediirfnissen des privaten Eigentums,
die im Art. 14 GG verankert sind.® Die maBgeblichen planungsrechtlichen Instrumente sind
dabei das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort
verankerten Steuerungsmoglichkeiten haben Bezug zur Raumordnung auf bundesstaatlicher
Ebene (Raumordnungsgesetz - (ROG) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzel-
ne Bundeslander haben dariiber hinaus Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfiihrenden
Bestimmungen in Kraft gesetzt.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums® hat maRgeblichen Anteil, dass
aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland per se nicht auf eine konkrete
Steuerung des Einzelhandels zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundsédtzen zur Raumord-
nung (§ 2 ROG) lassen sich indirekt Steuerungsanldsse hinsichtlich des Einzelhandels ablei-
ten, in dem die Schutzbedirftigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versor-
gung der Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und
(3) ROG heift es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln, die Erreichbarkeits-
und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erforder-
nissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwdgungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB (nach-
barliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von bzw. die Auseinan-
dersetzung mit faktischen Zentralen Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass , die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche® bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
rlicksichtigen sind.

4 Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewdhrleistet sein, alle Angelegenheiten der &rtlichen
Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln [...]. Die Gewdahrleistung der Selbst-
verwaltung umfasst auch die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort ei-
ne den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

Art. 14: Abs 1 GG Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit
dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder
aufgrund eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaB der Entschddigung regelt [...].
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Dariiber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von Planvorhaben des
groBflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine
Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung
zugewiesenen Funktionen:

.Die Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kdnnen
sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen konnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem Konzept abgegrenzte
oder faktische Zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.20086 empfiehlt den Stddten und
Gemeinden durch stddtebauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzep-
te, Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen erschlieft sich aulerdem unmittelbar aus dem in seiner Gesamtfassung am
08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan NRW. Die darin formulierten Ziele
bzw. Grundsdtze zur Steuerung des grofflachigen Einzelhandels enthalten Steuerungsemp-
fehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der In-
nenstadte und ortlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche® ausfillen. Sie sind
nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

32 JZiele und Grundsatze des
Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen

Ziel 6.5-1: Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des & 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielrdume fiir eine ressourcenschonende Fldachen-
nutzung abgesichert werden. Eigentlich fiir gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortarea-
le sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden
auch die Entwicklungsspielraume fiir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete grundsatz-
lich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesenen Standorten
dargestellt und festgesetzt werden dirfen.

6 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen
und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.
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Ziel 6.5-2: Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten

Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- In bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrieren La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaligen Anbindung
fiir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemél Anlage 17 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als Zzentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch aulSerhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

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

- Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

In Ziel 6.5-2 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO in Zentralen Versorgungsbereichen. Dariiber hinaus erfolgt fir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine
Ausnahmeregel. Diese Vorhaben konnen auch aullerhalb von Zentralen Versorgungsberei-
chen dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmenbedingungen
erfillt sind.

7

Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Birobedarf / Schreibwaren; Biicher; Be-
kleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan
/ Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Camping-
artikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgeréate); Elektrogerdte, Medien (Unterhal-
tungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto - ohne ElektrogroRgerite, Leuchten), Uhren, Schmuck
sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und
Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorlie-
genden Gutachten.

cima.
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Somit konnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Versorgungsbereichen auch in-
tegrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch bereits existierende Stand-
orte aullerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen zu beriicksichtigen. Fiir neue Standorte
ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune und bei regionalbedeutsamen Vorhaben der Um-
landkommunen zu berlicksichtigen. Ausdriicklich wird hier ein Gestaltungsspielraum fir
Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehender Zentraler Versorgungsbereiche oder mit
historischen Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel diirfte Uberwiegend im landlichen
Raum Anwendung finden.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Sortimenten diir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Eine grobe Erstpriifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche
gegeben sein konnte, stellt die Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird
die warengruppenspezifische Umsatzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppen-
spezifischen Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadtteil)
gegeniibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter 100, kann haufig von
einer vertrdglichen Dimensionierung eines Projektvorhabens ausgegangen werden, die die
Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich dabei lediglich um eine grobe Erstpriifung handeln sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit ber O0konometrische Mo-
dellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen gegeniber Zentralen
Versorgungsbereichen (Standortkommune und ggf. Umlandkommunen) zu erbringen, die
durch die Ansiedlung eines Projektvorhabens ausgelost werden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des & 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht lberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maRstabliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen treffen insbesondere Baufachmark-
te und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das
sortimentsspezifische Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Uberschreiten. Bezug-
nehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind die potenziellen Verkaufsflichen-
obergrenzen zu formulieren.
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Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachti-
gungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aullerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt.

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den grof¥flichigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment. Fiir neue Standortentwicklungen oder Erweiterungen ist die Vertrdglichkeit in
Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.

Das Ziel 6.5-5 enthdlt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit grofBflachigem Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die Stadt- und Regionalver-
traglichkeit des zentrenrelevanten Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtver-
kaufsflache nicht lberschreiten.

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten soll aulSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliche nicht
liberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthdlt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsortiment in-
nerhalb von grofBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment 2500 m?2 nicht Uberschreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert kann im
Kontext der Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrdachtigung Zentraler Versor-
gungsbereiche erortert werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Ein-
zelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemall § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sorti-
mente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen
Bestandsschutz genielSen zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nut-
zung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder geadndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsfldchenober-
grenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.
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Ziel 6.5-7 fihrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das landesplaneri-
sche Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall
vor einer Weiterentwicklung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitpldne
anzupassen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen® zur nachhaltigen Be-
standssicherung erlaubt sein. Was diese ,,geringfiigigen Erweiterungen® einschlieBt, ob z. B.
die derzeit zu beobachtenden Verkaufsflichenanpassungen von Lebensmitteldiscountern
darin einzuschlieBen sind, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung darzustellen.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuordnenden ergdanzen-
den gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in Bestandsagglomerationen des grof3-
flachigen Einzelhandels zugelassen bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass
keine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansdtze und Gefahr-
dungspotenziale durch etablierte oder in Ansdtzen vorhandene Einzelhandelsagglomeratio-
nen. Diese konnen sich auch durch eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen
unterhalb der GroBflachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansdtze dirften teilweise
eine ahnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen des grofflichigen Ein-
zelhandels und somit ebenfalls eine potenzielle Gefahrdung der Versorgungsfunktion Zent-
raler Versorgungsbereiche darstellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen aulSerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender zentrenschddlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung Zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale FEinzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpla-
nen in die Abwagung einzustellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen fordert das Einstel-
len von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die Abwiagung bei Aufstellung und Anderung
von Regionalplanen. Fir die Fortschreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit
beschlossenen regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Beriicksichtigung der
in der Region vereinbarten ,Spielregeln® zur Einzelhandelssteuerung.
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Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir 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 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegun-
gen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5
und 6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen bindet die Ziele bzw.
Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Bebauungsplane, sofern nicht von
der strikten Bindung der Regelungen an einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Abs. 3a Satz 1
BauGB) Gebrauch gemacht wird.

3.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Aus den Gestaltungsspielrdumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung und
des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt folgende Aufgaben
zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ableitenS:

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Gemeinde als Einzel-
handelsstandort auch im Hinblick auf landes- und regionalplanerische Vorgaben, Ermitt-
lung des konkreten Bestandes, Untersuchung der Entwicklungsmoglichkeiten im Hinblick
auf potentielle Standorte und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich sowie
zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur (La-
ge, Ausdehnung und Funktion Zentraler Versorgungsbereiche, Darstellung sonstiger Ein-
zelhandelsagglomerationen und Nahversorgungsstandorte)?

= Ermittlungen und Vorschlige fiir eine ortstypische Sortimentslistel0

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehoren zu den sonstigen stadtebaulichen Konzepten
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch gewichtigen Belang in der Abwagung.
Einzelhandelskonzepte sind jedoch nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den Kom-
munalparlamenten mit Mehrheit beschlossen wurden. Das heit, dass ,/../ aus einer man-
gelnden Bindung von Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwa-
gung aller stidtebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt werden kénnen [...] 11

8 Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, S.
239. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch Landes- und
Regionalplanung, kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich
Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 1.08
und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 - 4 B 5.09.

Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im vorliegenden Gutachten

10 Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 9 im vorliegenden Gutachten

11 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07
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Wird jedoch ein in sich schlissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept einer Bebau-
ungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner weiteren differenzierten Betrachtung.1?

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je haufiger sie durch-
brochen werden. Grundsdtzlich geht aus der fehlenden rechtlichen Bindung hervor, dass
sie durchbrochen werden diirfen. Konkret heit es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C
16.07):

»Das Ausmal3 der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes bestimmt unabhangig
von ihrer stadtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem Konzept in der Abwagung
zukommt: Je haufiger und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist,
desto geringer ist sein Gewicht als Belang der Standortpolitik.“I3

12 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
13 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07
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4 Einzelhandelsstandort Wermelskirchen
- allgemeine Strukturdaten

Im Wermelskirchener Stadtgebiet lebten zum Stichtag 30.09.2018 insgesamt 35.510 Ein-
wohner'®. Neben dem Stadtbezirk Wermelskirchen, gliedert sich die Stadt in zwei weitere
Stadtbezirke - Dabringhausen und Dhiinn. Der bevdlkerungsreichste Stadtbezirk ist Wer-
melskirchen, der mit 26.508 Einwohnern insgesamt rd. drei Viertel der gesamten Wermels-

kirchener Bevolkerung ausmacht.

cima.

Abb. 14: Strukturdaten der Stadt Wermelskirchen
. . Anteil Einwohner
Stadtbezirk Einwohner Gesamtstadt
Wermelskirchen 26.508 74,6%
Einwohner nach
Stadtbezirken Dabringhausen 6.214 17,5%
Dhinn 2.788 7,.9%
gesamt 35510 100 %
Jahr Einwohner
1995 37.123
Bevolkerungsentwicklung* 2005 36.588
2015 34504
2018 35.510
Jahr Bundesdurchschnitt
= 100
2015 105,2
Kaufkraftindex** 2016 105.3
2017 104,8
2018 104,4
Pendlersaldo***
Einpendler 2017 8773
Auspendler 2017 11.142
Saldo - 2369
Juli 2017 5,8%
Arbeitslosenquote****
Juli 2018 5,0%

* IT NRW, Kommunalprofil Stadt Wermelkirchen, Stand: 31.05.2017
** Michael Bauer Research GmbH; Nirnberg
*** Pendleratlas NRW, ITNRW 2018

***¥* Homepage Stadt Wermelskirchen: http://www.wermelskirchen.de/aktuelles/stadtinfo/zahlen-daten-fakten/arbeitsmarkt/

14 Quelle: Stadt Wermelskirchen, Stand: 30.09.2018
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In der landesplanerischen Hierarchie des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen wird
die Stadt Wermelskirchen als Mittelzentrum eingestuft. Die regionale Wettbewerbssituation
im Einzelhandel wird neben den umliegenden Mittelzentren Leichlingen, Solingen, Rem-
scheid und Wipperfiirth vor allem durch das nur wenige Kilometer entfernt gelegene Mittel-
zentrum Leverkusen und das nérdlich gelegene Oberzentrum Wuppertal geprédgt. Die Stadt
Wermelskirchen ist somit bereits auf regionaler Ebene starken Wettbewerbswirkungen aus-
gesetzt, aufgrund der dichten Struktur an weiteren Mittelzentren in der unmittelbaren
Nachbarschaft sowie dem angrenzenden Oberzentrum (siehe Abb. 8).

Abb. 15: Raumliche Lage der Stadt Wermelskirchen und zentralértliche Funktion
—J — -
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Quelle: LEP NRW, cima-Darstellung (2019)
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5 Zentrale Zielsetzungen des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Wer-
melskirchen

Um die nachfolgend formulierten Empfehlungen in den kommunalentwicklungspolitischen
Kontext einzuordnen, bedarf es zunachst einer Herausstellung der wesentlichen Zielsetzun-
gen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Der Einzelhandel hat fiir den Stadtebau und die Gemeindeentwicklung einer Kommune eine
hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung tragt er entschei-
dend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihrer Auf-
gaben im Gefiige der Stadt als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation und
als identifikationsbildender Bereich gerecht werden konnen. Daher ist auch die Sicherung
der lokalen Versorgungsstrukturen so wichtig. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
des anhaltenden Strukturwandels im Handel.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Wermelskirchen kann nur die Rahmen-
bedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf
die Stadt mit den ihr zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann ein-
greifen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung oder
auf die Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche zu befiirchten
sind.

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und der kommunalentwicklungspolitischen
Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Stadt Wermels-
kirchen empfohlen, sich hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandor-
tes Wermelskirchen an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu orientie-
ren:

= Ziel 01: Festigung und ggf. Erhohung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet,

= Ziel 02: Entwicklung und Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche,

= Ziel 03: Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-inte-
grierten Lagen,

= Ziel 04: planungsrechtliche Steuerung des grofflachigen Einzelhandels im gesamten
Stadtgebiet.

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu
einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschens-
werten Gesamtentwicklung der Stadt Wermelskirchen leisten, u. a. sind zu nennen:

= FEinflgen der Stadt Wermelskirchen in das bestehende System der zentralen Orte
mit der im Rahmen des LEP NRW formulierten Zentrenhierarchie,

= Forderung der Stadt Wermelskirchen auch als attraktiver Wohnstandort,

= geordnete Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur,

= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fiir die wirtschaft-
liche Entwicklung vorhandener Betriebe.
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6 Angebotssituation des Einzelhandels-
standortes Wermelskirchen (Gesamt-
stadt)

6.1 Methodik der Einzelhandelserhebung

Im Zeitraum Oktober / November 2018 erfolgte eine Vollerhebung aller Einzelhandelsnut-
zungen im Wermelskirchener Stadtgebiet, u. a. mit einer Aufnahme der Betriebe nach
Standort, Verkaufsflache, Branche und Betriebstyp. Die Erhebungsmethodik wurde vorab mit
der Stadt Wermelskirchen abgestimmt. Die cima verwendet fiir die Bestandsaufnahme einen
eigenen Schlissel, der zwischen 31 Einzelsortimenten differenziert. Um eine moglichst ge-
naue Sortimentsverteilung zu ermitteln, erfolgte die Zuordnung nicht nur nach dem
Hauptsortiment der Betriebe, sondern wurde auch innerhalb der Betriebe ggf. bei vorhan-
denen Rand-/ Teilsortimenten differenziert erfasst. Aufgrund der besseren Lesbarkeit wird
der Einzelhandelsbestand im Folgenden in einer zusammengefassten Ubersicht dargestellt.
Als Verkaufsflachen wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zu-
ganglich bzw. vom Kunden einsehbar sind und auf denen der Verkauf lblicherweise abge-
wickelt wird. Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
24. November 2005 zurlickzufithren, nach dem alle Flachen zu beriicksichtigen sind, die
dem Verkauf der Ware forderlich sind. Neben den Vorkassenzonen und Windfangen sind
dies auch die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken in Lebensmittelvollsortimentern.
Dagegen werden Lagerflachen, Personalrdume sowie die Verkehrsflichen in Passagen oder
Einkaufszentren nicht berlicksichtigt.

Neben einer Aufnahme der Einzelhandelsbetriebe ist v. a. fiir die Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche sowie deren funktionale Bewertung die Erfassung erganzender innen-
stadttypischer bzw. zentrenpragender Nutzungen von Bedeutung. Die Erhebung dieser Nut-
zungsarten erfolgte innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Als erganzende Nutzun-
gen wurden folgende Nutzungsarten aufgenommen:

= Dienstleistungen (z. B. Friseure, Reisebliros, Arzte, Reinigungen)

= Gastronomie / Hotellerie

= Freizeit / Kultur

= Offentliche Einrichtungen

=  Gewerbe / Handwerk
Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Nutzungen stiften ei-
nen zusatzlichen Nutzen fiir das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte
innerhalb eines Zentrums erhohen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vor-

handenen Passantenfrequenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen abhangig, an-
dere generieren durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung.
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6.2 Vorhandener Einzelhandelsbesatz (Gesamtstadt
Wermelskirchen)

Im Rahmen der Vollerhebung des Einzelhandels in der Stadt Wermelskirchen wurden im
Zeitraum Oktober / November 2018 insgesamt 190 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 44.230 m? erhoben. Die Summe aller Einzelhandelsbetriebe im
Wermelskirchener Stadtgebiet erwirtschaftet nach einer cima-Umsatzschatzung einen jahrli-
chen stationdren Einzelhandelsumsatz in Hohe von rd. 138,9 Mio. € (brutto). In der nach-
folgenden Abbildung werden die strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl, Verkaufs-
flache und Umsatz, differenziert nach libergeordneten Warengruppen zusammengefasst.

Abb. 16: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen in der Stadt Wermelskirchen
Nahrungs- und Genussmittel 58 13.320 60,9
Gesundheits- und Korperpflege 11 2.420 11,8
Schnittblumen, Zeitschriften 12 900 2,5
Periodischer Bedarf insgesamt 81 16.640 75,3
Bekleidung, Wasche 19 4.290 11,2
Schuhe, Lederwaren 5 1.380 42
Biicher, Schreibwaren 7 800 2,5
Spielwaren, Hobbybedarf 2 680 1,6
Sportartikel, Fahrrader 6 1.850 51
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 16 1.740 5,4
Uhren, Schmuck 7 260 1,3
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 10 730 4,1
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 6 1.450 2,8
Einrichtungsbedarf 11 2.730 49
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 20 11.680 20,6
Aperiodischer Bedarf insgesamt 109 27.590 63,6
Einzelhandel insgesamt 190 44.230 138,9

¥ Zuordnung nach Hauptsortiment

** bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte, Teilflichen von Mehrbranchenbetrieben
wurden den jeweiligen Warengruppen zugeordnet
Quelle: cima 2019; Erhebungsstand: Oktober / November 2018
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Die Berechnung der Umsatze erfolgte auf Basis von Flachenproduktivititen (Brutto-Umsatz
je m2 Verkaufsfliche p. a.) fiir die insgesamt 31 Einzelbranchen gemafB cima-Systematik.
Die Flachenproduktivitaten basieren auf den veroffentlichten Unternehmensdaten bundes-
weit tatiger Filialisten, relevanter Branchenreports, den Verdffentlichungen wissenschaftlicher
Institute!® sowie einer cima-internen Datenbank, die im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten an
die konkrete ortliche Situation in Wermelskirchen angepasst wurden.

Folgende Befunde sind aus der Erhebung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Wer-
melskirchen hervorzuheben:

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst insgesamt 58 Betriebe mit einer
Verkaufsflache von 13.320 m2. Sie realisieren einen Umsatz von 60,9 Mio. €. Mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 30 % und einem Umsatzanteil in Hohe von knapp 44 %
am gesamten Wermelskirchener Einzelhandel dominiert diese Warengruppe die Einzel-
handelsstruktur im Stadtgebiet.

= In der Summe sind mehr als die Halfte aller im Wermelskirchener Stadtgebiet erhobe-
nen Einzelhandelsbetriebe (109) in ihrem Kernsortiment dem periodischen Bedarf zuzu-
ordnen. Der in diesen Betrieben erwirtschaftete Umsatz betrdgt etwa 54 % des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsumsatz.

*= In den Warengruppen der typischen Innenstadtleitsortimente Bekleidung und Schuhe
sind in der Summe 31 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 5.670 m?2 im
gesamten Wermelskirchener Stadtgebiet vorhanden. Etwa 77 % der Gesamtverkaufsfla-
che entfillt dabei auf Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Wermelskirchener Innenstadt'®
Auf gesamtstadtischer Ebene spielen die Warengruppen Bekleidung und Schuhe mit ei-
nem Verkaufsflichenanteil von knapp 13 % lediglich eine nachgeordnete Rolle. Das be-
stehende Angebot umfasst jedoch einen fiir das Mittelzentrum Wermelskirchen anspre-
chenden Mix filialisierter und inhabergefiihrter Betriebe.

= Mit einer Verkaufsflichendichte (einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung) von
insgesamt 1,25 m?2 je Einwohner liegt die Stadt Wermelskirchen etwas unterhalb des
derzeitigen Bundesdurchschnittes von 1,44 m2 Verkaufsfliche je Einwohner.!” Unter Be-
rlicksichtigung aktueller Planungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
Wermelskirchen ist nach Realisierung der Lebensmittelmdrkte an den Standorten Lo-
ches-Platz (Innenstadt Wermelskirchen) und Dabringhausen von einem Anstieg der Ver-
kaufsflichendichte auf rd. 1,35 m2 je Einwohner auszugehen.®

15 u. a. EHI Handelsdaten 2018, EHI Retail Institute GmbH, Koln /
Retail Real Estate Report Germany 2018 / 2019, Hahn Gruppe, Bergisch Gladbach

16 nur Verkaufsflichenanteil fir Bekleidung und Schuhe

17 Quelle Verkaufsflichendichte: EHI Retail Institute 2018

18 Planungen Loches-Platz: Vollsortimenter mit 2000 m2 VKF, Lebensmitteldiscounter mit 900 m2 VKF /
Planungen Dabringhausen: Vollsortimenter mit 1.550 m2 VKF (nach Realisierung der beiden Planvorhaben wird
gegeniiber dem heutigen Bestand von einer zusatzlichen Verkaufsfliche von insgesamt rd. 3.580 m? ausge-
gangen)
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Abb. 17: Verkaufsflachendichte im regionalen Vergleich
2,00
1,50 0,40
0.38 0,43
1,00 0,38
1,14 = 144
0,50 ’ 1,01
0,87 0,69
0,00
Wermelskirchen Remscheid Hickeswagen Bergisch-Gladbach Deutschland

Nonfood-Verkaufsfliche je EW ® Food-Verkaufsflache je EW

Quellen: MB-Research Nirnberg, kommunale Einzelhandelskonzepte, EHI Retail Institute
2018, CIMA-Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Wermelskirchen Oktober / November
2018

6.3 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in der
Stadt Wermelskirchen

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wer-
melskirchen aus dem Jahr 2014 erfolgte letztmals eine gesamtstaddtische Verkaufsflachen-
erhebung inkl. Analyse der Erhebungsdaten. Somit ermdglichen die Daten eine vergleichen-
de Betrachtung der Bestandssituation der Jahre 2014 und 2018.

Fir das Wermelskirchener Stadtgebiet kann seit 2014 ein Rickgang der Betriebszahlen
(- 17) bei einem gleichzeitigen Anstieg der Gesamtverkaufsfliche (+ 2.610 m?2) festgestellt
werden.

Der Bundesweit zu beobachtende Trend des Riickgangs der Betriebszahlen bei gleichzeiti-
gem Anstieg der Gesamtverkaufsflichen kann mit Blick auf die Kenndaten somit auch fiir
das Wermelskirchener Stadtgebiet festgestellt werden. Diese Entwicklung ist auf folgende
wesentliche Ursachen zuriickzufiihren:

= Riickzug des inhabergefiihrten Facheinzelhandels (u. a. wegen ungeklirter Nachfolge,
zunehmender Wettbewerbsdruck)

= Nachnutzung von Einzelhandelsflachen durch Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe

= Neuansiedlungen erfolgen haufig in Form flachenintensiver Fachmarktnutzungen

= Wegbrechen lokaler Versorgungsangebote (z. B. Schlecker, Ladenhandwerksbetriebe)

19 Backereien / Metzgereien
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Abb. 18: Ubersicht Entwicklung Kenndaten Einzelhandel Wermelskirchen 2014 - 2018
Veranderungen
2014 - 2018
Entwick-
abs.
lun
Anzahl der Betriebe 207 190 - 17 N
Verkaufsflache in m2 41.590 44.230 + 2.160 A
@ - Verkaufsfliche je Betrieb in m2 201 233 + 32 A
Umsatz in Mio. € 143,3 1389 - 44 >
Verkaufsflache je Einwohner in m? 1,18 1,25 + 0,07 A
Verkaufsflache je Einwohner bei
Nahrungs- und Genussmittel in m? 0,36 0,38 +002 >
Zentralitat 68 70 + 2 A

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Wermelskirchen 2014, cima Einzelhandelserhebung
Wermelskirchen Oktober / November 2018

Der niedrigere Gesamtumsatz gegeniiber dem Jahr 2014 ist u. a. auf eine zwischenzeitlich
erfolgte methodische Veranderung im Ausweis der Apothekenumsdtze zurlickzufiihren. Hier-
bei werden in den Angaben fiir das Jahr 2018 die Umsatzanteile der verschreibungspflich-
tigen Arzneimittel, die nicht Uber die verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft finanziert
(sondern durch die Krankenkassen tbernommen werden) ausgeklammert. Zum Einzelhandel
im engeren Sinne werden ausschlielich Apothekenumsdtze der sog. apothekeniiblichen
Randsortimenten (u. a. Kosmetikwaren, Nahrungserganzungsmittel) beriicksichtigt.
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7 Marktgebiet und Kaufkraftpotenzial
(Nachfragesituation)

/.1 Markigebiet des Einzelhandelsstandortes
Wermelskirchen

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Wermelskirchen wird derjenige Bereich defi-
niert, innerhalb dessen die Einwohner den Handelsstandort Wermelskirchen regelmalig auf-
suchen. Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren be-
einflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes

= Branchenmix

= Anziehungskraft und Attraktivitit ansédssiger (GroB-)Betriebe

= Nahe zu Konkurrenzorten

= Angebot an Wettbewerbsstandorten

= Uberschneidungen mit den Marktgebieten anderer Mittel- und Oberzentren in der
Region

= Verteilung der Bevolkerung im Raum

= Verkehrsinfrastruktur

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)

Mit Blick auf die im Wermelskirchener Einzelhandel bestehenden Angebotsstrukturen mit
einem Schwerpunkt im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels sowie der zum Teil ausge-
pragten Wettbewerbssituation in benachbarten Ober- und Mittelzentren in der Region ist
davon auszugehen, dass sich das Marktgebiet des Wermelskirchener Einzelhandels weiter-
hin im Wesentlichen auf das eigene Stadtgebiet mit seinen rd. 35.500 Einwohnern selbst
bezieht.

Das Institut flir Handelsforschung Koéln hat im Jahr 2018 bundesweit eine Passantenbefra-
gung mit dem Titel ,Vitale Innenstadte 2018“ durchgefiihrt. Auch die Stadt Wermelskirchen
hat an dieser Befragung teilgenommen. Bei einer Stichprobengrofe von insgesamt 446 Be-
fragten in der Wermelskirchener Innenstadt gaben lber 85 % aller Befragten den Ort
Wermelskirchen als Wohnort an. Besucher von Kommunen auBerhalb der Stadt Wermels-
kirchen spielen demnach lediglich eine untergeordnete Rolle fiir den Standort Wermelskir-
chen als Handelsstandort. Dies bedeutet auch, dass sich zukiinftige Handelsentwicklungen
innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes im Wesentlichen auf die bestehende Kauf-
kraft vor Ort beziehen konnen und nur geringe Kaufkraftzuflisse in das Wermelskirchener
Stadtgebiet zu erwarten sind.
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Abb. 19: Herkunft der Besucher der Wermelskirchener Innenstadt
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Quelle: Vitale Innenstadte 2018 - IFH Koln

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes des Wermelskirchener Einzelhandels ist zu berlick-
sichtigen, dass nicht alle Betriebe in gleichem Maflle in den Raum ausstrahlen.

Die rdaumliche Abgrenzung des Marktgebietes des Wermelskirchener Einzelhandels stellt ei-
ne wichtige Grundlage zur Ermittlung der zur Verfligung stehenden Kaufkraft bei der Be-
wertung von Einzelhandelsansiedlungen dar.

/.2 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Das Kaufkraftpotenzial des Wermelskirchener Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen aus
der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtgebietes.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials®® erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Ein-
wohnerzahlen und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer. Es wird ein
Ausgabesatz pro Kopf im stationdren Einzelhandel von 5.366 €2! fir das Jahr 2018 zu-
grunde gelegt (Bundesdurchschnitt), der an das Niveau der Stadt Wermelskirchen mit Hilfe
des ortlichen Kaufkraftkoeffizienten angepasst wurde. Der Kaufkraftkoeffizient der Stadt
Wermelskirchen liegt mit einem Wert von 104,4%° rd. 4 % iber dem Bundesdurchschnitt
(= 100). Der einzelhandelsrelevante Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Wer-
melskirchen liegt damit, angepasst an die ortliche Kaufkraft, bei 5.602 € / Jahr.

20 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Gesamtbevélkerung im Wermelskirchener Stadtge-
biet, die dem stationdren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert).

21 Quelle: cima (2018)

22 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2018)
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Abb. 20: Kaufkraftpotenzial im Wermelskirchener Stadtgebiet

cima-Warengruppe Kaufkraftpotenzial
Stadtgebiet Wermelskirchen
in Mio. €

Gesundheits- und Korperpflege 15,9
Schnittblumen, Zeitschriften 3,2
Periodischer Bedarf insgesamt 98,6
Bekleidung, Wasche 18,2
Schuhe, Lederwaren 6,0
Biicher, Schreibwaren 39
Spielwaren, Hobby 2,7
Sportartikel, Fahrrader 6,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 17,0
Uhren, Schmuck 2,8

Optik, Akustik, Sanitatsartikel 6,0

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 3,1
Einrichtungsbedarf 14,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 19,1
Aperiodischer Bedarf insgesamt 100,3
Einzelhandel insgesamt 198,9

Quelle: cima (2018)
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/.3 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Wermelskirchen nach Warengruppen

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getétigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Zur Berechnung der Einzel-
handelszentralitdt gilt die folgende Formel:

) ... Einzelhandelsumsatz im Wermelskirchener Stadtgebiet {in Mio. €)
Einzelhandelszentralitédt = X 100
Kaufkraftpotenzialim Wermelskirchener Stadtgebiet (in Mio. €)

Handelszentralitaten von tber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse, Handelszentralitdten von
unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit (hier:
Wermelskirchener Stadtgebiet). Handelszentralititen werden fiir den Einzelhandel insgesamt
sowie fir einzelne Warengruppen ermittelt. Je grofer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto
grolBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.

Die Zentralitdat eines Ortes wird z. B. durch die Qualitdt und Quantitdt an Verkaufsflache,
den Branchenmix, die Verkehrsanbindung, die Kaufkraft im Marktgebiet sowie die regionale
Wettbewerbssituation gesteuert.

Abb. 21: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitat in Wermelskirchen

(Gesamtstadt)
cima Warengruppe Umsatz Kaufkraftpo- Handels-
in Mio. € tenzial zentralitat
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 60,9 79,5 77
Gesundheits- und Korperpflege 11,8 15,9 74
Schnittblumen, Zeitschriften 2,5 3,2 81
Periodischer Bedarf insgesamt 75,3 98,6 76
Bekleidung, Wésche 11,2 18,2 61
Schuhe, Lederwaren 4.2 6,0 71
Biicher, Schreibwaren 2,5 39 64
Spielwaren, Hobby 1,6 2,7 59
Sportartikel, Fahrrader 51 6,6 78
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 5,4 17,0 32
Uhren, Schmuck 1,3 2,8 45
medizinisch-orthopadischer Bedarf 4,1 6,0 67
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 2,8 3,1 90
Einrichtungsbedarf 49 14,9 33
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 20,6 19,1 108
Aperiodischer Bedarf insgesamt 63,6 100,3 63
Einzelhandel insgesamt 138,9 198,9 70

Quelle: cima (2018)
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Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt von 70 in der Stadt Wermelskirchen
auf gesamtstdadtischer Ebene Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet. In diesem Zusammen-
hang sind auch immer die konkreten Wettbewerbsstrukturen in der Region sowie die eige-
ne zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zu beriicksichtigen. So verfiigen die Kom-
munen des Bergischen Staddtedreiecks Solingen, Remscheid und Wuppertal bereits Uber re-
gional ausstrahlende Handelseinrichtung (z. B. Hofgarten Solingen oder City-Arkaden Wup-
pertal) oder regional bedeutsame Vorhaben befinden sich in Umsetzung oder Planung
(Doppersberg Wuppertal, DOC Remscheid). Vor diesem Hintergrund und bei Betrachtung
der einzelnen Warengruppen wird deutlich, dass der ortliche Einzelhandel das vorhandene
Kaufkraftpotenzial der Wermelskirchener Wohnbevélkerung trotz bestehender Kaufkraftab-
flisse in mehreren Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs dennoch in einer
angemessenen GroBenordnung fir ein Mittelzentrum binden kann.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt die ermittelte Zentralitdtskennziffer
weiterhin auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (gesamtstaddtisch). Unter Berlck-
sichtigung der geplanten Handelsentwicklungen im Lebensmittelsegment an den Standorten
Loches-Platz und Dabringhausen ist hier jedoch ein deutlicher Anstieg der Kennziffer zu
erwarten. In der weiteren nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesundheits- und Korper-
pflege konnte infolge der Etablierung eines modernen Drogeriemarktes in zentraler Innen-
stadtlage bereits eine deutliche Erhohung der Einzelhandelszentralitdt gegenliber dem Jahr
2014 erreicht werden. Positive Entwicklungen sind dariiber hinaus in der innenstadtprédgen-
den Warengruppe Bekleidung festzustellen. Eine Erhdhung der Zentralitatskennziffer ist in
dieser Warengruppe im Wesentlichen auf eingetretene Entwicklungen in der Wermelskirche-
ner Innenstadt (Ansiedlung Woolworth, Neubau Stadt-Karree u. a.) zuriickzufiihren. Gerade
in den innenstadttypischen und damit maflgeblich zentrenpragenden Warengruppen kénnen
weitere (auch kleinteilige) Ansiedlungen die Attraktivitdt der Wermelskirchener Innenstadt
weiter erhdhen. Eine deutlich riickldufige Handelszentralitdat ist demgegeniiber in der Wa-
rengruppe Sportartikel zu verzeichnen. Der Rickgang der Umsatzleistungen auf gesamt-
stadtischer Ebene ist u. a. auf das Wegbrechen zweier Anbieter im Innenstadtbereich
(Sport&more, Kolner StraBe / Indy Sport&Print, Eich) zuriickzufiihren. Als préagender Anbie-
ter ist weiterhin der am Standort ViktoriastraBe ansadssige Intersport-Markt Middendorf zu
nennen. Erganzt wird das Angebot durch weitere Anbieter, v. a. aus den Bereichen Rad-
und Reitsport. Die vorhandenen Betriebe konnen mit Blick auf die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Wermelskirchen sowie der Wettbewerbsstrukturen im Umland den-
noch weiterhin einen angemessenen Teil der verfiigbaren Kaufkraft vor Ort binden.
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Abb. 22: Ranking: warengruppenspezifische Handelszentralitaten in Wermelskirchen
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* Aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten Neuordnung der Warengruppensystematik kein direkter

Vergleich moglich.

** Die Zentralitatskennziffer fir die Warengruppe Schnittb!umen / Zeitschriften wurde im Rahmen der
Gegentiberstellung fiir das Jahr 2014 aufgrund eines Ubertragungsfehlers nachtréglich korrigiert.

Quelle: cima (2019)
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8 Aktuelle Einzelhandelsplanungen in
Wermelskirchen

Innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes bestehen gegenwartig konkrete Planungen
zur Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Loches-Platz Wermelskirchen:

In der Wermelskirchener Innestadt bestehen bereits seit mehreren Jahren Bemihungen, die
dortige Nahversorgungsstruktur entsprechend des Versorgungsauftrages des Hauptzentrums
auszubauen und den Bereich des Loches-Platzes mit einer attraktiven Bebauung stadte-
baulich aufzuwerten.

Die aktuellen Planungen sehen eine dreigeschossige Blockrandbebauung mit einem Mix aus
Handel, Dienstleistungen und Wohnungen vor. Die Erdgeschossnutzungen werden durch
zwei grofflachige Lebensmittelmarkte geprdagt sein. Dabei handelt es sich nach aktuellem
Planungsstand um die Fortfiihrung des bestehenden NORMA-Lebensmitteldiscountmarktes
in einem modernen Ladenlokal mit einer Gesamtverkaufsflache von 900 m2 Des Weiteren
ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters des Betreibers HIT vorgesehen, wel-
cher lber eine Gesamtverkaufsfliche von 2.000 m?2 verfiigen soll. Der Bebauung in Rich-
tung BriickenstraBe / Eich vorgelagert werden rd. 93 Stellplatze. Aufgrund der Ausrichtung
des Gebadudekorpers offnet sich die Bebauung in Richtung der bestehenden innerstadti-
schen Hauptgeschiftslagen Telegrafenstrale und Kolner Strafe, so dass nach Realisierung
des Vorhabens von einer erhohten Kundenbindung im Wermelskirchener Hauptzentrum
auszugehen ist, welches bislang Uber keine zeitgemaBe Lebensmittelausstattung groleren
Zuschnitts verflgte.

Abb. 23: Perspektive Planung Loches-Platz und Erdgeschossnutzungen

Quelle: Architekten Graf + Graf (2018)-

Unter Berticksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen sowie der ortlichen
Wettbewerbssituation geht die cima davon aus, dass infolge der Neuansiedlung eines HIT
Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtverkaufsfliche von 2.000 m2? sowie der Neu-
positionierung des bereits am Standort Loches-Platz ansdssigen NORMA Lebensmitteldis-
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counters mit einer zukiinftigen Gesamtverkaufsfliche von 900 m2 ein Gesamtumsatz in
Hohe von rd. 12,2 Mio. € (Bruttoumsatz / Jahr) erwirtschaftet werden kann.

Abb. 24: Flachenproduktivitats- und Umsatzerwartung (Planung Loches-Platz)

Verkaufsfliche* Flachenproduktivitat Umsatz

(in m2) (in €/ m?) (in Mio. €)

Vollsortimenter (HIT) 2.000 4500 9,0

Discounter (NORMA) 900 3.600 3,2

* Gesamtverkaufsflachen inkl. Randsortimente (z.B. Tierfutter, Drogeriewaren)
Quelle: cima (2019) auf Grundlage von EHI Retail Consultans 2019

Im vorliegenden Fall werden fiir die projektierten Markte eine Flachenproduktivitat zugrunde
gelegt, die im Bereich der verdffentlichten Umsatzleistungen des jeweiligen Betreibers
liegt?. Fur die in Rede stehenden Lebensmittelméarkte ist in Summe von einer Gesamtum-
satzleistung von rd. 12,2 Mio. auszugehen. Bei den genannten Anbietern ist zu erwarten,
dass auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatzanteil zwischen 85 %
und 90 % des Gesamtumsatzes entfallen wird (entspricht einem Umsatzanteil zwischen
10,4 und 11,1 Mio. €). Abziiglich der bereits am Vorhabenstandort durch den bestehenden
NORMA-Markt erwirtschafteten Lebensmittelumséatze in Hohe von rd. 1,4 Mio. € ist mit ei-
nem relevanten Mehrumsatz in dieser Warengruppe infolge der Realisierung der dargestell-
ten Nutzungen zwischen 9,0 und 9,7 Mio. € innerhalb des Wermelskirchener Hauptzent-
rums zu rechnen.

Wermelskirchen-Dabringhausen, Altenberger StrafRe

Im Wermelskirchener Ortsteil Dabringhausen bestehen zudem konkrete Planungen zur An-
siedlung eines grofflachigen Lebensmittelvollsortimenters. Der Vorhabenstandort befindet
sich im Kreuzungsbereich Altenberger StraRe / Hilgener StraBe im Westen des Hauptsied-
lungsbereiches.

Die Planungen sehen den Neubau eines modernen Lebensmittelvollsortimenters des Betrei-
bers EDEKA mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.550 m2 (davon 150 m?2 Vorkassenzone /
Mallbereich mit u. a. Backshop) vor. Planerisches Ziel dieser Handelsentwicklung soll die
langfristige Sicherung der Nahversorgungsstruktur im slidwestlichen Wermelskirchener
Stadtgebiet mit den insgesamt rd. 6.200 Einwohnern im Stadtbezirk Dabringhausen sein.
Die derzeitige Lebensmittelversorgung wird im Wesentlichen durch einen kleinflachigen ALDI
Lebensmitteldiscountmarkt im Osten des Ortsteils Dabringhausen sowie einem ebenfalls
kleinflachigen EDEKA-Markt im Westen des Kernortes geprdgt. Da der bestehende EDEKA-
Markt lediglich Gber eine Gesamtverkaufsflaiche von unter 500 m2 ohne nennenswerte Ent-

2 Quelle: HAHN-GRUPPE: Retail Real Estate Report Germany 2017/2018, Die Flichenproduktivitit fiir den Betrei-
ber REWE wird aktuell eine Flachenproduktivitdt von 4.020 € (bei Markten mit durchschnittlich 1.520 m2 Ver-
kaufsfliche) angenommen.

48



Einzelhandelskonzept Stadt Wermelskirchen, Fortschreibung 2018 / 2019 CIma
|

wicklungspotenziale am derzeitigen Standort verfligt, soll dieser durch einen zeitgemafBen
Neubau in raumlicher Nahe ersetzt werden. Der in Rede stehende Vorhabenstandort des
geplanten Neubaus befindet sich lediglich rd. 4 Gehminuten (bzw. rd. 350 Meter) vom be-
stehenden EDEKA-Markt am Standort SiidstraRe.

Abb. 25: Plandarstellung EDEKA-Markt Dabringhausen

S
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Quelle: VDH Projektmanagement GmbH (2016)

Mit Blick auf die standortspezifischen Rahmenbedingungen sowie der Ortlichen Wettbe-
werbssituation ist zu erwarten, dass infolge der Realisierung des Planvorhabens ein Ge-
samtumsatz in Hohe von rd. 7,1 Mio. € (Bruttoumsatz / Jahr) durch den projektierten
EDEKA-Neubau erwirtschaftet werden kann.

Abb. 26: Flachenproduktivitdts- und Umsatzerwartung (Planung Loches-Platz)

Verkaufsflache* Flachenproduktivitat Umsatz

(in m2) (in €/ m?) (in Mio. €)

Vollsortimenter (EDEKA) 1.550 4.580 7,1

* Gesamtverkaufsflachen inkl. Randsortimente (z.B. Tierfutter, Drogeriewaren)
Quelle: cima (2019) auf Grundlage von EHI Retail Consultans 2019
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Der Umsatz des projektierten Marktes wird fir das Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel mit einem Anteil von knapp tber 80 % angenommen, dies entspricht einem absolu-
ten Umsatz im Kernsortiment von 5,8 Mio. €. Es wird davon ausgegangen, dass der beste-
hende EDEKA-Markt in Dabringhausen infolge der Realisierung des Planvorhabens nicht
weiter durch einen Lebensmittelanbieter genutzt wird. Der in Dabringhausen zusatzliche
Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln wird sich dementsprechend um den Umsatz im
Kernsortiment des Bestandsmarktes (ca. 1,2 Mio. €) reduzieren.

Infolge der Realisierung beider Planvorhaben (Loches-Platz und Dabringhausen) ist auf ge-
samtstadtischer Ebene im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel von einem nennens-
werten Mehrumsatz gegeniiber dem aktuell im Stadtgebiet erwirtschafteten Umsatz auszu-
gehen. Dieser wird in einer GréBenordnung von insgesamt 13,6 bis 14,3 Mio. € angenom-
men (davon Loches-Platz rd. 9,0 - 9,7 Mio. € und Dabringhausen ca. 4,6 Mio. €). Die Ein-
zelhandelszentralitat im Stadtgebiet wird sich dadurch bei Nahrungs- und Genussmitteln
auf ein anndhernd ausgeglichenes Umsatz- / Kaufkraftniveau von 94 - 95 % einstellen.
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9 Nahversorgungskonzept fiir die Stadt
Wermelskirchen

Eine der wesentlichen Ubergeordneten Zielsetzungen der Wermelskirchener Einzelhandels-
entwicklung ist die Sicherung und Weiterentwicklung einer mdglichst flachendeckenden
Nahversorgung fiir die Bilrgerinnen und Biirger im Stadtgebiet.

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der ortlichen Wohnbevdlkerung mit Waren des
taglichen Bedarfs, aber auch ergdnzenden Dienstleistungsangeboten (z. B. Banken, Post,
Friseur) verstanden. Diese sollte moglichst wohnortnah erfolgen. Da die Versorgung mit Le-
bensmitteln den wichtigsten Baustein der wohnortnahen Versorgung darstellt, wird im fol-
genden Nahversorgungskonzept der konzeptionelle Schwerpunkt auf die Lebensmittelbran-
che gelegt.

91 Aktuelle Versorgungsstrukturen in Wermelskirchen

Neben kleinteiligen Lebensmittelangeboten (u. a. Backer, Metzger, Frischemarkt Dhiinn), die
fir die umliegende Wohnbevolkerung im Stadtgebiet eine sehr bedeutende kleinteilige
Grundversorgungsfunktionen tbernehmen, stellen die klassischen Lebensmittelméarkte (Dis-
counter, Supermarkte, SB-Warenhduser) auch im Wermelskirchener Stadtgebiet die Haupt-
trager einer umfassenden Nahversorgung dar. Der nachfolgenden Abbildung ist die Uber-
geordnete Versorgungsstruktur im Lebensmittelbereich (Discounter, Supermarkte, SB-
Warenhaus) in Wermelskirchen zu entnehmen. Um die rdaumliche Abdeckung der Versor-
gung im Stadtgebiet aufzuzeigen, sind dariiber hinaus schematisch fuBlaufige Einzugsberei-
che mit einem Radius von 700 m um die Lebensmittelméarkte dargestellt. Der 700 m-
Radius ist dabei als Durchschnittswert zu verstehen, fiir weniger mobile Kunden sind kirze-
re Distanzen anzusetzen.

Mit Blick auf die nachfolgende Abbildung ist zunachst festzustellen, dass fiir weite Teile
des Wermelskirchener Stadtgebietes eine fuBlaufige Nahversorgungsstruktur vorgehalten
werden kann. Allerdings weisen eine Vielzahl der auflerhalb der Kernsiedlungsbereiche lie-
genden Dorfschaften keine eigenstdndige Versorgungsstruktur auf. Aufgrund der nur &u-
Berst geringen Einwohner- und Kaufkraftpotenziale lassen sich wirtschaftlich tragfahige Ver-
sorgungskonzepte in den Dorfern kaum darstellen, so dass diese unter versorgungsstruktu-
rellen Gesichtspunkten auf die groferen Siedlungsbereiche und den dortigen Angeboten
angewiesen sind. Aus der alleinigen Betrachtung der Versorgungsradien der bestehenden
Lebensmittelmarkte in Wermelskirchen lassen sich jedoch keine abschlieBenden Handlungs-
empfehlungen fiir eine nachhaltige Sicherung bzw. einen angemessenen Ausbau der ortli-
chen Versorgungsstruktur ableiten. Zum einen lasst die Betrachtung der Nahversorgungsra-
dien keinen Riickschluss auf die Qualitat der jeweiligen Versorgungseinrichtung zu, zum
anderen bleiben bei dieser Betrachtungsweise auch stadtebauliche Zasuren oder natur-
raumliche Gegebenheiten unberiicksichtigt.

Diesem Umstand wird im Rahmen der nachfolgenden Bewertung der Versorgungssituation
in den Wermelskirchener Stadtbezirken Rechnung getragen.
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Abb. 27: Nahversorgungsstruktur in Wermelskirchen (700 m-Nahversorgungsradien)
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Quelle: cima (2019), Kartengrundlage: Stadt Wermelskirchen 2019

Als Indikator zur Bewertung der Verkaufsflachenausstattung einer Kommune kann die sog.
Verkaufsflachendichte herangezogen werden. Die Flachendichte beschreibt die Relation der
Flachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln zu den Einwohnern in der Stadt
Wermelskirchen. Eine angemessene Versorgungsstruktur wird bei Werten von etwa 0,40 m?

Verkaufsflache je Einwohner angenommen.
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In Wermelskirchen steht einem Potenzial von rd. 35.500 Einwohnern eine Verkaufsflache im
Nahrungs- und Genussmittelsegment von insgesamt ca. 13.320 m? (Gesamtflache inkl. Ba-
ckereien, Metzgereien u. a.) gegeniiber. Daraus ergibt sich eine derzeitige Verkaufsflachen-
dichte von 0,38 m2 je Einwohner im Stadtgebiet. Damit verfiigt die Stadt Wermelskirchen
aus rein quantitativer Sicht auf gesamtstddtischer Ebene (iber eine nur leicht unterdurch-
schnittliche Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelsegment.?* Die Verkaufsflaichendich-
ten im Nahrungs- und Genussmittelsegment ergeben, differenziert nach einzelnen Stadtbe-
zirken, jedoch ein differenziertes Bild.

Abb. 28: Verkaufsflachendichte bei Nahrungs- und Genussmitteln nach Stadtbezirken
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Quelle: cima (2019), Kartengrundlage: Stadt Wermelskirchen 2019

% |Infolge der Realisierung der geplanten Lebensmittelflichen an den Standorten Loches-Platz (Innenstadt) und
Dabringhausen wird die Verkaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln auf gesamtstadtischer Ebene und rd.
3.350 m?2 ansteigen. Dadurch wird sich die Verkaufsflichendichte auf einen Wert von rd. 0,45 m2 je Einwoh-
ner erhohen.
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Abb. 29: Ubersicht Lebensmittelausstattung in den Wermelskirchener Stadtbezirken

VKF Nah-
rungs- und
Genussmittel

VKF Nah-

Einwohner  rungs- und Haupttrager der

Stadtbezirk

(abs.) Genussmittel Nahversorgung

je Einwohner

in m?) (in m2/ Ew.)

REWE-CENTER, ALDI, LIDL,

Wermelskirchen 26.508 11.570 0,44 2% EDEKA, NORMA
Dabringhausen 6.214 1.470 0,24 EDEKA, ALDI
Dhinn 2.788 280 0,10 FRISCHEMARKT DHUNN
Wermelskirchen 35510 13320 0,38

gesamt

cima (2018)

Die Nahversorgungssituation in den einzelnen Stadtbezirken ist mit Blick auf die konkrete
Angebotssituation wie folgt zu bewerten:

Innerhalb des Stadtbezirkes Wermelskirchen besteht aus rein quantitativer Sicht eine
angemessene Flachenausstattung im Lebensmittelsegment. Dies kann durch eine Fla-
chendichte von 0,44 m2 je Einwohner im Stadtbezirk dokumentiert werden. Der raumli-
che Versorgungsschwerpunkt befindet sich allerdings deutlich auBerhalb der Wermelskir-
chener Innenstadt und auBerhalb des Siedlungsschwerpunktes. Insbesondere das am
dezentralen Fachmarktstandort ViktoriastraBe bestehende REWE-Center wirkt sich mit ei-
nem Verkaufsflichenanteil von rd. 40 % im Lebensmittelsegment innerhalb des Stadtbe-
zirkes deutlich auf die dargestellte Ausstattungskennziffer aus.

Unter qualitativen Gesichtspunkten ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere die Ver-
kaufsflachendimensionierung des in der Wermelskirchener Innenstadt ansdssigen Le-
bensmitteldiscounters NORMA (Loches-Platz) deutlich unterhalb aktueller Marktanforde-
rungen liegt. Der Markt weist deutliche objektseitige Defizite auf und bietet mit Blick auf
die AuBenwirkung sowie als Frequenzbringer derzeit keinen nennenswerten Mehrwert fiir
die Wermelskirchener Innenstadt.

2 Trotz der insgesamt angemessenen Verkaufsflichenausstattung im Stadtbezirk
Wermelskirchen wird mit Blick auf die Sicherung und Stdarkung der Wermelskirche-
ner Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum die Entwicklung marktgangiger und at-
traktiver Handelsflachen im Lebensmittelsegment empfohlen. Ein Ausbau des beste-
henden Angebotes kann malgeblich zu einer starkeren Kundenbindung im Haupt-
geschaftszentrum beitragen und zudem die stddtebauliche Qualitat der Wermelskir-
chener Innenstadt weiter erhohen. Die Umstrukturierung des Loches-Platzes in der
Innenstadt wird insbesondere mit Blick auf die Verbesserung der Nahversorgungs-
struktur in zentraler Lage gutachterlich befiirwortet.
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Der Stadtbezirk Dabringhausen weist mit einer Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs-
und Genussmitteln von 0,24 m2 je Einwohner eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte auf. Getragen wird das Nahversorgungsangebot im Wesentlichen durch den
bestehenden ALDI Lebensmitteldiscountmarkt am Standort Hoferhof sowie dem EDEKA-
Markt am Standort SiidstraBe. Die Versorgung der rd. 6.200 Einwohner im Stadtbezirk
kann derzeit, insbesondere mit Blick auf die nur geringen Verkaufsflachendimensionie-
rung von unter 500 m2 des bestehenden EDEKA-Marktes, nur in Teilen durch die be-
stehenden Lebensmittelmarkte getragen werden.

= Die Sicherung der Nahversorgung im Stadtteil Dabringhausen sollte im Sinne einer
moglichst flichendeckenden Versorgungsstruktur im Stadtgebiet angestrebt werden.
Handelsentwicklungen, die im Einklang mit den landesplanerischen Zielsetzungen
stehen, der Sicherung der Nahversorgungsstruktur dienen und in ihrer Dimensionie-
rung dem tatsdchlichen Versorgungsauftrag im Stadtbezirk entsprechen, werden
grundsatzlich gutachterlich beflirwortet. In diesem Zusammenhang ist auch die ge-
plante Neuaufstellung des bereits langjahrig im Stadtteil etablierten EDEKA-Marktes
(Neubau in rdumlicher Nahe zum Bestandsmarkt) zu sehen.

Der Stadtbezirk Dhiinn weist mit einem Potenzial von knapp 2.800 Einwohnern nur ein
begrenztes Kaufkraftpotenzial auf. In der Ortschaft Dhiinn, die innerhalb des gleichna-
migen Stadtbezirks die hochste Einwohnerkonzentration aufweist, leben lediglich rd.
1.900 Einwohner. Dennoch hat sich in Dhiinn in den vergangenen Jahren ein kleiner
Dorfladen etabliert, welcher seit April 2018 als FRISCHEMARKT DHUNN auf einer Ver-
kaufsflache von rd. 300 m? auch ein angemessenes Frischesortiment (u. a. Obst, Gemii-
se, Molkereiprodukte) anbietet. Ergdanzt wird das Angebot im Bereich der Nahversorgung
durch eine Béackereiverkaufsstelle (BAUER) innerhalb der Ortschaft Dhiinn

= Das bestehende Lebensmittelangebot sollte in Form des FRISCHEMARKTES gesichert
werden. Es ist zu erwarten, dass der vorhandene Markt bei entsprechender Kun-
denansprache auch in den kommenden Jahren einen wichtigen Beitrag zur Nahver-
sorgung im Stadtbezirk beitragen wird. Die Stadt Wermelskirchen sollte entspre-
chend der eigenen Moglichkeiten unterstiitzend agieren.
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10 Wermelskirchener Sortimentsliste
10.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Herleitung einer Sortimentsliste fiir die Stadt Wermelskirchen sind die ak-
tuellen landesplanerischen Vorgaben (Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen) zu be-
rlicksichtigen. Grundsétzlich gilt jedoch, dass ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente des LEP NRW oder auch der Riickgriff
auf andere Listen (z. B. sogenannte ,Kolner Liste®) im Rahmen der baurechtlichen Steue-
rung nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich ge-
macht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht un-
bestimmt“ bleiben diirfen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleitete Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermafen sind Ausschlisse von Einzel-
handelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten beruhen.?

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Wermelskirchen. Sie ist aus den
aktuellen, ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine mafgebliche Entschei-
dungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der
aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Wermelskirchen dient dem Schutz
und der Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Die damit verbun-
dene Einzelhandelssteuerung soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche
Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

102 Kriterien zur Bestimmung der Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fiir die Stadt Wermelskirchen soll transparent und
nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum an-
deren ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einord-
nung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der
Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein.

% OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkre-
ter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Be-
statigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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Fur die Zentrenrelevanz sind folgende Faktoren mitentscheidend:

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:

Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der Innenstadt angeboten
werden, sind fir die Abwagung der Zentrenrelevanz mit zu berticksichtigen. Als Beispiele
sind hierbei offentliche Einrichtungen (Rathaus, Biirgerbiro etc.) oder auch konsumnahe
Dienstleistungsbetriebe (u. a. Banken, Frisére, Reisebiiros, Gastronomiebetriebe) zu verste-
hen.

Beratungsintensitat:

Die Angebotsformen der Haupteinkaufslagen umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkauferlebnis bieten konnen. Aus
diesem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen Zentralen Versorgungsbereich beson-
ders wichtig.

Frequenzbringer:

Je nach StadtgréfBe fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer fiir eine In-
nenstadt. In Mittelzentren wie der Stadt Wermelskirchen dienen vornehmlich die etablierten
Nahversorger sowie groBere Filialunternehmen als Frequenzbringer.

Einfacher Warentransport:

Die GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrele-
vanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden miissen, sind moglicherweise fiir die zentralen
Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit
einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt erfiillt werden kann
(z. B. Baumaérkte). Im Gegensatz dazu stehen so genannten ,Handtaschensortimente®. Diese
Waren sind kleinformatig und koénnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

Aktueller Bestand:

Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet sollte als ein wichtiger An-
haltspunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Be-
trachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen
zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m?2) dient dabei als eine
Grundlage fir die Bewertung der Zentrenrelevanz. Es ist jedoch zu beachten, dass die Zu-
ordnung der Sortimente dariiber hinaus auch die nachfolgenden Faktoren berticksichtigt.
Selbstverstéandlich kdnnen solche Warengruppen, die derzeit nicht in der Wermelskirchener
Innenstadt vorhanden sind bzw. dort nicht den Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen als
zentrenrelevant klassifiziert werden, sofern diese z. B. mafRgeblich zur Attraktivitdt des in-
nerstadtischen Einzelhandelsstandortes beitragen.
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Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate:

Aufgrund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen der Unternehmen darf eine
Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser Angebots-
formen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen
ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Bau-
markt sind beispielsweise nur selten geeignet fiir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Die Flachenverfligbarkeit im innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich muss als weite-
rer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Moglichkeit zeitgemadRe, moderne Fldachen
in der Innenstadt zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Ent-
wicklungsmoglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Planungswille der Stadt:

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steue-
rung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt
kann dabei Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune
sind hierfiir im Rahmen der Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen zugesagt. Die
Planungshoheit wird insoweit bestarkt. Die Herleitung und Begriindung einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste muss allerdings mit Bezug auf die aufgefiihrten Abwagungsmerkmale
erfolgen.

Rechtliche Rahmenbedingungen:

Der Verordnungsgeber hat im aktuellen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen eine
Sortimentsliste formuliert, welche einen verbindlichen Kern zentrenrelevanter Sortimente
darstellt. Diese Sortimente wurden im Rahmen der Aktualisierung des Landesentwicklungs-
planes auf Grundlage einer landesweiten Analyse der Verteilung der Sortimente nach La-
gen innerhalb und aullerhalb der Nordrhein-Westfdlischen Innenstadte ermittelt und festge-
legt.
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10.3 Zur Ableitung der Wermelskirchener Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden
(periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Teilmenge der zentren-
relevanten Sortimente zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeutung fiir die wohnortnahe
Versorgung des tdglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb
von Zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in integrierten Lagen eine fulllaufige
Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B. als Frequenz-

bringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden konnen,
= i. d. R einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz an-

gewiesen sind,
= Konkurrenz vor Ort bendétigen, um positive Synergieeffekte entstehen zu lassen und
= vorwiegend in der Innenstadt oder in Zentralen Versorgungsbereichen angeboten
werden.

Nicht zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusdtzlichen ,,Transportmit-
tels” bedirfen und

= (iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen Verkaufs-
flachen in der Regel nur Uber eine im Vergleich zu nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Sortimenten geringe Flachenproduktivitat.

Die Stadt Wermelskirchen verfiigt bereits (iber eine eigene Sortimentsliste aus dem Jahr
2014, die aufgrund der sich verdnderten Gegebenheiten im Einzelhandel sowie der aktuali-
sierten Vorgaben auf landesplanerischer Ebene nun fortgeschrieben wird. Zusammenfassend
wird der Stadt Wermelskirchen die nachfolgende aktualisierte ,Wermelskirchener Sorti-
mentsliste 2018“ empfohlen. Im Unterschied zur Sortimentsliste des LEP NRW werden in
der nachfolgenden Sortimentsliste auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt.
Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter.
Sie ist im Gegensatz zur Liste der zentrenrelevanten Sortimente nicht abschlieBend und
kann um weitere Sortimente ergdnzt werden. Fiir die textlichen Festsetzungen in Bebau-
ungspldnen kann auf die Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen wer-
den.
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Abb. 30: ,Wermelskirchener Sortimentsliste®

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren, Backwaren, Fleischwaren, Tabakwa-
ren, Getrdnke)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (inkl. Drogerie- und Parfumeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)

= pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)

= Schnittblumen

= Zeitungen / Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente ...

= Bekleidung / Wasche

= Schuhe / Lederwaren (Koffer, Taschen)

= Glas / Porzellan / Keramik

= Haushaltswaren

= Heimtextilien (inkl. Stoffe, Gardinen, Haus- und Tischwasche)

= Kurzwaren

= Blcher

= Papier / Birobedarf / Schreibwaren

= Bastelartikel / Kinstlerbedarf

= medizinische, orthopadische Artikel (inkl. Sanitatswaren)

= optische und akustische Geréte

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel, Jagdartikel, Reit-
artikel und SportgroRgerite)

= Uhren, Schmuck

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto

= Elektrokleingerdte (Haushaltsgerdte wie Mixer, Bligeleisen, Staubsauger)

= Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder und Bilderrahmen

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)

= Fahrrader und Zubehor

= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

= Campingmobel, Campingartikel

= Musikinstrumente und Musikalien

= ElektrogroBgerate (sog. ,,weiBe Ware® wie Kiihlschrdanke, Herde, Waschmaschinen)

= Lampen / Leuchten

= Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichenmobel), Matratzen

= Baumarktsortimente (u. a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (Auslegewa-
ren wie Teppiche, Parkett, Fliesen), Werkzeuge, Sanitarartikel)

= Gartenmarktsortiment (u. a. Gartengerate, Topfpflanzen, Dingemittel, PflanzgefaRe)

Blaue Schrift: Leitsortimente gemafl LEP NRW
Quelle: cima (2018)
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11 Zentren- und Standortkonzept fiir die
Stadt Wermelskirchen

11.1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereiches® erfuhr insbesondere mit der Novellierung
des Baugesetzbuches und der Einfilhrung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht einen
erheblichen Bedeutungszuwachs. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorha-
ben im so genannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die nahere Um-
gebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen®
auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden
zu erwarten sein durfen.

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches findet sich darliber hinaus in weiteren
(Schutz-)Normen wieder. So weist & 11 Abs. 3 BauNVO groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige vergleichbare groflflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. auf die Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur un-
wesentlich auswirken konnen, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzun-
gen festgesetzten Sondergebieten zu.

Nach den Aussagen des § 2 Abs. 2 BauGB haben Gemeinden im Rahmen des interkom-
munalen Abstimmungsgebotes sowohl gegeniiber Planungen anderer Gemeinden, als auch
gegenliber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen die Moglichkeit, sich auf ,,Aus-
wirkungen auf ihre Zentralen Versorgungsbereiche® zu berufen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden, fir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten nach
§ 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zu steuern.

Ergdnzend ist zudem auf die Aussagen des § I Abs. 6 Nr. 4 BauGB hinzuweisen, wonach
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch die ,Erhaltung und Entwicklung
Zentraler Versorgungsbereiche® zu beriicksichtigen ist.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie
sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf
die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitia-
tiven einzelner Bundesldnder bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbe-
reich in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu
einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefiihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs ,Zentraler Versor-

gungsbereich®, die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschliissen zitiert wurde und daher
als allgemeingiiltig gelten kann:
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wZentrale Versorgungsbereiche i S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen - haufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote - eine Versorgungsfunktion l(ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
i S. d § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stid-
tebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Ver-
sorgung der Bevilkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der
Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktio-
nal zu verstehen. Zentralitit kann durchaus kleinteilig sein”%

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern somit wichtige Vorgaben fir
die (auch rechtssichere) Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbe-
reiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit
eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprdagten Stadt-
teilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.?’

= Ein Zentraler Versorgungsbereich muss einen gewissen, lber seine eigenen Grenzen
hinausreichenden rdaumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben und
damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. Er setzt zudem eine integrierte
Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine Zent-
ralen Versorgungsbereiche, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfiigen
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.?®

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Ab-
grenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im
Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.?® Im Rahmen der
nachfolgenden Zentrenabgrenzung wurde dieser Aspekt berlicksichtigt.

% BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

27 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
2 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

2 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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Fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche sind die nachfolgend aufgefiihrten funk-
tionalen und stadtebaulichen Kriterien zu beachten:

= Vielfalt und Umfang der Angebote,

» Einzelhandelsdichte,

= Nutzungsmix mit ergdanzenden zentrenpragenden Nutzungsarten,®
* integrierte Lage,

= verkehrliche Erreichbarkeit,

= bauliche Struktur,

= Erlebbarkeit und Gestaltung des offentlichen Raumes,

= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stadtebauliche Planungen der Kommune.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein gemischtes Angebot an of-
fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (u. a. Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebaulich und funktional eine
Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines
Zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréReren Gemeinde ist
das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und
Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandels-
angebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie
die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitpla-
nen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebau-
liche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbe-
reiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale Versorgungs-
bereiche entwickelt sein miissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch be-
reits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= FEindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomerati-
on mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z. B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines
benachbarten Discounters und weiterer Fachméarkte an einer AusfahrtsstralRe).

30 v. a. Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentl. Einrichtungen
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11.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Wermelskirchener
Stadigebiet

Innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes lassen sich unter Beriicksichtigung der tat-
sdchlichen ortlichen Gegebenheiten die folgenden Typen Zentraler Versorgungsbereiche ab-
leiten:

11.2.1 Hauptzentrum

Ein Hauptzentrum U{bernimmt gesamtstadtische und z. T. regionale Versorgungsfunktionen
mit Waren aller Art, zugleich auch die Aufgaben der Nahversorgung fiir die Anwohner der
Innenstadt.

Grundsatzlich gelten im Hauptzentrum einer Kommune keine Sortiments- oder Verkaufsfla-
chenbegrenzungen, sofern sie nicht zu einer Beeintrachtigung anderer Zentraler Versor-
gungsbereiche in der jeweiligen Gemeinde oder einer Nachbargemeinde bzw. der woh-
nungsnahen Versorgung fiihrt. Damit sind in einem Hauptzentrum alle Betriebe mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Grundsatzlich sind auch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. In der
Regel wird die Unterbringung dieser Anbieter (z. B. Gartencenter, Baumarkt) aber aus stad-
tebaulichen und verkehrlichen Griinden nicht erfolgen.

= In der Stadt Wermelskirchen ist der Innenstadtbereich entlang des StraBenzu-
ges Eich sowie den in norddstlicher Richtung anschlieBenden Geschaftslagen
Kolner StraBe und TelegrafenstraBe weiterhin als Hauptzentrum der Stadt Wer-
melskirchen zu klassifizieren. Die in der Innenstadt vorhandenen Versorgungs-
einrichtungen verfiigen iiber Angebotsstrukturen aller Bedarfsbereiche und (ber-
nehmen gesamtstddtische Versorgungsfunktion.

11.2.2 Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum dient i. d. R. der Versorgung der Biirger des Ortsteils / Quar-
tiers mit Gltern des taglichen Bedarfs; ein leistungsfahiger Lebensmittelanbieter (Discounter
oder Supermarkt) ist vorhanden oder geplant sowie mindestens ein Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei). Ergdnzend findet sich meist ein weiteres Ange-
bot des taglichen Bedarfs (Drogerie, Apotheke etc.). Hingegen sind im mittel- und langfris-
tigen Bedarf nur einzelne Angebote mit geringer Tiefe und Breite vorhanden oder fehlen
haufig gdnzlich. In Nahversorgungszentren sind damit grundsdtzlich auch in begrenztem
Umfang bestimmte zentrenrelevante Sortimente zuzulassen, um die Versorgung der Bevol-
kerung sicherzustellen.

= Innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes kann unter Berticksichtigung kon-
kreter planerischen Festlegungen neben dem innerstadtischen Hauptzentrum
perspektivisch ein weiterer Zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines
Nahversorgungszentrums abgegrenzt werden. Dabei handelt es sich infolge der
geplanten Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters um die Ent-
wicklung eines Zentralen Versorgungsbereiches im Stadtteil Dabringhausen.
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11.3 sonst. Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet

11.3.1 solitdire Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage

Dariiber hinaus bestehen auch innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes ergdnzende
solitire Nahversorgungslagen. Diese sollen v. a. der Versorgung der Bewohner im Nahbe-
reich mit Giitern des tdglichen Bedarfs dienen und in Ergdnzung zu den Zentralen Versor-
gungsbereichen eine moglichst flachendeckende Versorgungsstruktur im Stadtgebiet sicher-
stellen. Die solitaren Nahversorgungslagen zeichnen sich durch einen raumlichen Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen aus, fiir die sie wichtige Nahversorgungsfunktionen
tbernehmen koénnen. Es handelt sich dabei um Lebensmittelanbieter (Discounter oder Su-
permarkt) mit zum Teil angeschlossenem Backshop oder Metzgerei. Die Zuldssigkeit eines
grol3flachigen Lebensmittelbetriebes aulerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches ist nur
unter bestimmten Voraussetzungen3! planungsrechtlich zuldssig.

Innerhalb des Wermelskirchener Stadtgebietes sind gegenwartig folgende Einzelhandels-
standorte als solitdre Nahversorgungsstandorte zu definieren:

= Hoferhof, Dabringhausen (ALDI)

= Tente, Wermelskirchen (EDEKA)

= Thomas-Mann-StraBe, Wermelskirchen (ALDI / LIDL)
= Im Belten (Wermelskirchen (EDEKA)

11.3.2 Ortskernlage

Fir die Ortskernlage im Stadtbezirk Dhiinn mit einem kleinteiligen Einzelhandelsbesatz im
Segment des periodischen Bedarfs sowie einem Besatz erganzender Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie u. a.) wird hier der Begriff der ,Ortskernlage® eingefihrt. Der Standort
erfillt nicht die Mindestanforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich. Den wesent-
lichen Versorgungsauftrag im Stadtbezirk tbernimmt der FRISCHEMARKT DHUNN. Die vor-
handenen Angebotsstrukturen sollten im Sinne einer Selbstverpflichtung seitens der Kom-
munalpolitik und der Verwaltung gestarkt und nach Moglichkeit gesichert werden. Eine Ge-
fahrdung des derzeit vorhandenen Angebotes im Ortskern wiirde die Standortattraktivitat
Dhiinns auch als Wohnstandort schwachen.

11.3.3 Fachmarktstandorte

Zusatzlich konnen die Kommunen vorhandene und befiirwortete Standorte des groBflachi-
gen Einzelhandels als ,,Fachmarktstandorte® darstellen. Die raumliche Konzentration solcher
Betriebe (z. B. Baumarkt, Mébelmarkt) ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten (u. a. Biin-
delung von Verkehrsstromen, Flachenverbrauch) grundsétzlich zu empfehlen. Diese Standor-
te sind wie in der nachfolgenden Abbildung aufgefiihrt zu charakterisieren.

31 Der LEP NRW - Sachlicher Teilplan groRflichiger Einzelhandel - fiihrt in Ziel 2 die zwingend zu erfiillenden
Kriterien zur Ansiedlung eines grofRflachigen Lebensmittelmarktes auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche auf
(vgl. Kap. 3.
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Abb. 31: Merkmale von Fachmarktstandorten

Versorgungsfunktion Versorgung der Gesamtstadt oder Teilen der Stadt, z.T. der
Region mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Warenangebot Standortspezifisches Angebot aller Bedarfsstufen, haufig
Schwerpunkt bei Waren des langfristigen Bedarfs

Ergdnzende Funktionen Meist nicht vorhanden, wenn lberhaupt, dann nur einzelne
Dienstleistungen (Geldautomaten, Tankstelle, WaschstralRe)

Stadtebau In der Regel ohne bzw. mit geringen stddtebaulichen Gestal-
tungselementen

Lage Bevorzugung von autoorientierten Standorten

Quelle: cima (2019)

Als Fachmarktstandort des grol¥flachigen und z. T. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist
in Wermelskirchen die dezentrale Standortagglomeration ViktoriastraBe (mit u. a. OBI Bau-
markt, REWE-CENTER, DANISCHES BETTENLAGER, INTERSPORT) auszuweisen.

11.1 Ubersicht Zentren- und Standortstruktur 2019

Mit Blick auf die tatsédchlichen ortlichen Strukturen und aufbauend auf den zuvor darge-
stellten Kriterien ergibt sich folgendes Modell der Zentren- und Standortstrukturen fiir die
Stadt Wermelskirchen.

Abb. 32: Standortstrukturmodell fir die Stadt Wermelskirchen

Zentrale Versorgungsbereiche
(im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, §2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO)

Hauptzentrum Innenstadt Wermelskirchen

perspektivisches Nahversorgungszentrum Dabringhausen

|

|
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Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Wermelskirchen

Abb. 33:
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Die im Wermelskirchener Stadtgebiet abgrenzbaren Zentralen Versorgungsbereiche werden
nachfolgend in Form sogenannter Zentrensteckbriefe vorgestellt.

11.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Wermelskirchen

Hauptzentrum Innenst

dt Wermelskirchen

Kurzcharakteristik

Der Zentrale Versorgungsbereich des Wermelskirchener Hauptzentrums erstreckt tber eine Dis-
tanz von rd. 800 m aus Siidwesten ab Hohe der Einmiindung Schwanenplatz iiber den Stra-
Renzug Eich in norddstliche Richtung. Im Ubergang der StraRe Eich zum Briickenweg geht das
Zentrum in die beiden HauptgeschaftsstraBen TelegrafenstraBe und Kolner StraBe dber. In
Nordostlicher Richtung endet die Zentrenabgrenzung auf Hohe der Oberen Remscheider Stralle.

Die vorhandene Angebotsstruktur innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches und dessen At-
traktivitat als Einzelhandelsstandort wird maflgeblich durch die im ndordlichen Teil der Telegra-
fenstraBe gelegenen Einzelhandelsnutzungen (mit u. a. DM, TAKKO, QUICK SCHUH, ERNSTINGS
FAMILY, MODE KRUSE) geprédgt. Die genannten Einzelhandelsbetriebe weisen mit Blick auf die
in der jlingeren Vergangenheit erfolgten baulichen Veranderungen in diesem Bereich zeitgema-
Be Marktauftritte auf.

Der hinsichtlich der Verkaufsflaichendimensionierung grofte Einzelhandelsbetrieb ist gegenwartig
in der sidlich zu Telegrafenstrale verlaufenden Kolner StraBe verortet. Dabei handelt es sich
um das im Jahr 2015 in den Raumen des ehemaligen KAUFPARK-Hauses eroffnete Mehrbran-
chenkaufhaus WOOLWORTH.

Der Zentrale Versorgungsbereich der Wermelskirchener Innenstadt weist ein breites Spektrum
an Waren- und Dienstleistungsangeboten auf, die sich liber die gesamte raumliche Ausdehnung
des Zentralen Versorgungsbereiches verteilen. Das Einzelhandelsangebot wird in der Wermels-
kirchener Innenstadt durch ein Warenangebot aller Bedarfsstufen bereitgestellt.
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Infolge einer Realisierung der beschriebenen Entwicklungen am Standort Loches-Platz in zentra-
ler Lage innerhalb des Wermelskirchener Hauptzentrums wird der Standort einen erheblichen
Bedeutungszuwachs erfahren, da zukiinftig auch ein wesentlicher Anteil der Nahversorgung in-
nerhalb des Hauptgeschaftszentrums durchgefiihrt werden kann. Aufgrund der raumlichen Lage
sowie der baulichen Ausrichtung des geplanten Baukorpers am Loches-Platz kann infolge der
zu erwartenden Frequenzsteigerungen auch von positiven Effekten fiir die Hauptgeschaftslagen
Telegrafenstrale und Kolner Stralle ausgegangen werden.

Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Wermelskirchen um-
fasst das gesamte Stadtgebiet mit seinen rd. 35.500 Einwohnern.

Nutzungsstruktur
Verkaufsflichenanteile periodischer / Verkaufsflichenentwicklung (in m2) periodischer /
aperiodischer Bedarf (Bestand 2018) aperiodischer Bedarf (nach Umbau Loches-Platz)

8.520
m periodischer 5.370
Bedarf
3.030
= aperiodischer
Bedarf
Bestand 2018 nach Umbau Loches-Platz

M periodischer Bedarf ~ M aperiodischer Bedarf
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Einzelhandelsbestand im Hauptzentrum Wermelskirchen

Warengruppe B:; iZ:l?elz* VKF in m?** Umsaté*:(n A0
Nahrungs- und Genussmittel 18 (20) 1.330 (3.480) 6,8 (15,8-16,5)
Gesundheits- und Korperpflege 9 1.240 (1.430) 6,9 (7,7)
Schnittblumen, Zeitschriften 4 460 1,3
Periodischer Bedarf insgesamt 31 3.030 (5.370) 15,0 (24,8-25,5)
Bekleidung, Wasche 19 3.810 9,9
Schuhe, Lederwaren 2 670 2,1
Biicher, Schreibwaren 6 610 19
Spielwaren, Hobbybedarf 1 330 0,8
Sportartikel, Fahrrader -- -- 0,0
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 13 690 2,7
Uhren, Schmuck 6 240 1,2
Optik. Akustik, Sanitdtsartikel 8 650 3,7

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat 1 290 0,6
Einrichtungsbedarf 4 360 0,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4 730 1,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt 64 8.380 (8.520)** 25,1 (25,7)**
Einzelhandel insgesamt 95 (97) 11.410 (13.890 | 40,1 (50,5-51,7)

*  Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt / ** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte

** eine detaillierte Zuordnung der aperiodischen Randsortimente ist mit Blick auf die z. T. wechselnden Aktionswaren
nicht eindeutig moglich.

in Klammern: Verkaufsflichen und Umsatzleistungen nach Realisierung der geplanten Lebensmittelmarkte am Loches-

Platz

standortpragende Betriebe im Hauptzentrum Wermelskirchen

= DM = TAKKO = WOOLWORTH
= QUICK-SCHUH = CRUSE FASHION = MALE / FEMALE
= ERNSTINGS FAMILY

Handlungsempfehlungen

* Erhéhung der Gesamtattraktivitit der Wermelskirchener Innenstadt. Beitragen kann dazu ins-
besondere die bereits beschriebene Neuordnung des Loches-Platzes. Dariiber hinaus tragen
auch einzelbetriebliche MaBnahmen (u. a. Schaufenstergestaltung, Warenprasentation) zur Ge-
samtattraktivitat der Wermelskirchener Innenstadt bei. Die Attraktivitat der Wermelskirchener
Innenstadt wurde im Rahmen der Befragung ,\Vitale Innenstddte 2018“ lediglich von knapp
einem Drittel aller Befragten als gut oder sehr gut bewertet. Dieser Wert wurde bei Kommu-
nen vergleichbarer GroBen mit durchschnittlich 49 % angegeben. Die Befragungsergebnisse
lassen zudem ein Angebot im Bereich der Freizeitgestaltung (Sehenswiirdigkeiten, Spielmog-
lichkeiten, Veranstaltungen) vermissen. Auch diese erganzenden Nutzungsarten tragen maR-
geblichen zur ,gefiihlten® Attraktivitidt einer Innenstadt bei.
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Gezielte branchenbezogene Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung konnte fiir einzelne Branchen nennenswerte Kaufkraftabflisse aus
dem Wermelskirchener Stadtgebiet dargestellt werden. Die zentrenrelevanten Warengruppen
Unterhaltungselektronik, Sportartikel, Spielwaren sowie das nahversorgungsrelevante Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel weisen Zentralitdtskennziffern auf, die einen gewissen Entwick-
lungsspielraum zulassen. Um den Einzelhandelsstandort der Wermelskirchener Innenstadt
nachhaltig zu entwickeln, sollten entsprechende Entwicklungen auf das Wermelskirchener
Hauptgeschiftszentrum gelenkt werden.*

Schaffung eines aktiven Leerstandsmanagements. Bislang verfligt die Wermelskirchener Innen-
stadt Uber einen attraktiven Geschéfts- und Angebotsmix, der einem mittelzentralen Versor-
gungs- und Dienstleistungsanspruch gerecht wird und in der jlingeren Vergangenheit insbe-
sondere im Bereich der Telegrafenstrale u. a. durch die Entwicklung des Stadt-Karrees posi-
tiv weiterentwickelt wurde. Demgegeniliber ist der Besatz entlang der parallel verlaufenden
Kolner StraBe bereits deutlich sichtbar auch von einzelnen leer stehenden Ladenlokalen ge-
pragt. Neben der Kaschierung von Leerstanden, der Organisation von Zwischennutzungen
bzw. Nachmietern sollte die Beratung der Eigentiimer, etwa bei der Entwicklung von (Um-
nutzungskonzepten erfolgen.

Abb. 34: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Wermelskirchen (Einzelhandel und Leersténde)

(

Einzelhandel

0000 OQ@OCOOCRE®OEOOS
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Betrieb mit < 100 m? Verkaufsflache
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Schnittblumen, Zeitschriften
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Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbybedarf
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Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
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Zentraler Versargungsbereich

% I

)

Quelle: cima (2019)

32

Mit Blick auf eine mdglichst flichendeckende Nahversorgung im Stadtgebiet kdnnen Entwicklung im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels (auch groBfldchig) auch auRerhalb des Wermelskirchener Hauptzentrums mogli-
che sein (v. a. Nahversorgungszentrum Dabringhausen, sonst. integrierte Nahversorgungsstandorte). Vorausset-
zung ist die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben bzw. ein Nachweis zur Wiederlegung der Re-
gelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Abb. 35: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Wermelskirchen ergdanzende Nutzungen)

Erganzende Nutzung
A Dienstleistung
A  Gastronomie
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Quelle: cima (2019)
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11.1.2 perspektivisches Nahversorgungszentrum Dabringhausen

perspektivisches Nahversorgungszentrum

N Dabringhausen

Kurzcharakteristik

Der Standortbereich des perspektivischen Nahversorgungszentrums Dabringhausen erstreckt
sich Uber eine rdaumliche Distanz von rd. 400 m entlang der Altenberger Strale zwischen der
Einmiindung StidstraBe (Standortbereich EDEKA / ARAL) im Sidwesten und der Einmiindung
Falkenweg im Nordosten. Darliber hinaus umfasst das zu entwickelnde Zentrum eine im Kreu-
zungsbereich L 101 / Hilgener StraBe bestehende Potenzialfliche zur Weiterentwicklung des
ortlichen Einzelhandelsangebotes. Aktuelle Planungen sehen hier die Errichtung eines modernen
Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.400 m2 (zzgl. rd. 150 m?2
Mallflache) als Ersatz fiir den derzeit an der SidstraBe (ca. 300 m Distanz) bestehenden klein-
flachigen EDEKA-Markt vor. Der Vorhabenstandort ist tiber die Hilgener StraBe in siidliche Rich-
tung fuBlaufig an die Altenberger StraBe angebunden.

Die bestehenden Angebotsstrukturen innerhalb der zuvor beschriebenen Standortlage lassen
bereits ein gewisses Spektrum an Waren, vornehmlich aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich,
erkennen. In der betreffenden Lage sind gegenwartig neben dem bestehenden EDEKA-Markt
u. a. zwei Bédckereien, eine Metzgerei, ein Blumengeschaft sowie ein Spiel- und Schreibwarenla-
den vorhanden. Bereits diese Nutzungsstruktur ermoglicht es den Bewohnern im Nahbereich,
im Rahmen eines einzelnen Einkaufsvorganges verschiedene Bedarfsaspekte der Nahversorgung
abzudecken. Ergdnzt wird das bestehende Angebot zudem durch eine Reihe von Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen (u. a. Arzte, Sparkasse, Hotel zur Post, Café, Friseur, Pa-
ketshop).

Mit Blick auf die derzeitige Verkaufsflichenausstattung innerhalb des Standortbereiches, insbe-
sondere auch im Hinblick auf die Gesamtattraktivitdt des strukturpragenden Lebensmittelmark-
tes EDEKA (kleiner 500 m2 VKF) ist jedoch davon auszugehen, dass der Gesamtbereich gegen-
wdrtig nicht die Grundversorgung fir einen wesentlichen Teil der im Stadtbezirk Dabringhausen
lebenden Wohnbevolkerung sicherstellen kann. Somit ist nach Ansicht der cima derzeit keine
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Versorgungsfunktion fiir einen iber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbe-
reich (mit entsprechendem stddtebaulichem Gewicht) zu erkennen.

Infolge der Realisierung des in Rede stehenden EDEKA-Neubaus wird der Standortbereich je-
doch eine stédrkere Versorgungsbedeutung im Stadtbezirk Dabringhausen erfahren und eine
Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus entfalten. Die funktionalen und
stadtebaulichen Anforderungen an einen Zentralen Versorgungsbereich (auch i. S. d. Rechtspre-
chung) waren damit infolge der Realisierung des Planvorhabens gegeben.

Versorgungsgebiet

Das Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums Dabringhausen umfasst infolge der Reali-
sierung des zuvor dargestellten Entwicklungsszenarios im Wesentlichen den Stadtbezirk Dabrin-
ghausen selbst mit seinen rd. 6.200 Einwohnern.

Nutzungsstruktur
Verkaufsflichenanteile periodischer / Verkaufsflachenentwicklung (in m?) periodischer /
aperiodischer Bedarf (Bestand 2018) aperiodischer Bedarf (nach Neubau EDEKA)

= periodischer
Bedarf

= aperiodischer

Bedarf 560 IREN 250

Bestand 2018 nach Neubau EDEKA

M periodischer Bedarf M aperiodischer Bedarf

. Nahversor szentrum Dabringhausen
Anzahl

Einzelhandelsbestand im

Umsatz in Mio.

WalEREMPRE Betriebe* U D0 €**

Nahrungs- und Genussmittel 5 440 (1.370) 2,5 (6,6)
Gesundheits- und Korperpflege -- 50 (100) 0,2 (0,6)
Schnittblumen, Zeitschriften 1 70 (100) 0,2 (0,3
periodischer Bedarf insgesamt 6 560 (1.570) 2,9 (7,5)
sonstiger Einzelhandel 3 180 (250) 0,5 (0,8
Einzelhandel insgesamt 9 740 (1.820) 3,4 (8,3)

* Zuordnung nach Verkaufsflichenschwerpunkt / ** nach Teilsortimenten bereinigte Verkaufsflichen- und Umsatzwerte
in Klammern: Verkaufsflachen und Umsatzleistungen nach Realisierung der geplanten EDEKA-Marktes
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standortpragende Einzelhandelsbetriebe im perspektivischen
Nahversorgungszentrum Dabringhausen

= EDEKA Wiinsch

Handlungsempfehlungen

= Entsprechend der Versorgungsfunktion des persp. Nahversorgungszentrum fiir den Stadtbe-
zirk Dabringhausen selbst wird ein Ausbau der bestehenden Angebotsstrukturen im Bereich
der Nahversorgung empfohlen.

= Bei Realisierung des projektierten EDEKA-Neubaus ist eine angemessene fuBldaufige Anbin-
dung des Grundstiickes aus sidlicher Richtung herzustellen. Hierbei ist neben einer Opti-
mierung der Querungsmoglichkeiten im StraBenraum auch eine verkehrssichere Zuwegung
fur den FuB- und Radverkehr sicherzustellen.

= Nachnutzungsmoglichkeiten des bestehenden kleinflachigen EDEKA-Marktes sowie des bereits
mehrjahrig leerstehenden ehem. SCHLECKER-Marktes sind zu priifen. Mogliche handelsseitige
Nachnutzungsmoglichkeiten sind unbedingt an den Versorgungsauftrag des persp. Nahver-
sorgungszentrums anzupassen.

Abb. 36: persp. Nahversorgungszentrum Dabringhausen
— _ - \7 K \/J Ny

Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

e oe@e00C0Q0@ODODO0OCE@®OQ®OO

O Leerstand

Verkaufsfldche
O Betrieb mit < 100 m? Verkaufsfliche
— (O Betrieb mit 100 - 799 m? Verkaufsfliche
(O Betrieb mit 800 - 2.000 m? Verkaufsfliche

O Betrieb mit > 2.000 m* Verkaufsflache

Erganzende Nutzung

— A Dienstleistung
\ A  Gastronomie

A sonstige erginzende Nutzung

D Zentraler Versorgungshereich

Quelle: cima (2019)
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12 Handlungsempfehlungen zur Umset-
zung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Wermelskirchen

121 bergeordnete Empfehlungen zur Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Wermelskirchen

Handlungsempfehlung 1:

Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomérkte, Drogeriefach-
markte etc) sind vorrangig auf die Zentralen Versorgungsbereiche im Wermelskirchener
Stadtgebiet zu lenken. Die jeweiligen Verkaufsflichenobergrenzen solcher Betriebe (Neuan-
siedlung oder Erweiterung in die GroBflachigkeit) sind anhand des tatsachlichen Versor-
gungsauftrages des jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiches abzuleiten. Dariiber hinaus
ist sicherzustellen, dass die Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit sonstiger Zentraler Ver-
sorgungsbereiche infolge der Realisierung eines solchen Vorhabens nicht negativ beein-
trachtigt wird (Einzelfallprifung).

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnen im Sinne einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet dariiber hinaus auch aus-
nahmsweise aullerhalb Zentraler Versorgungsbereiche zuldssig sein. Hintergrund dieser Re-
gelung ist die Tatsache, dass die Nahversorgung im Wermelskirchener Stadtgebiet unter
Beriicksichtigung der polyzentrischen und zum Teil dorflich gepréagten Siedlungsstrukturen
nicht flachendeckend (iber die Zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann.
An stadtebaulich integrierten Standortlagen kénnen Einzelhandelsbetriebe (klein- oder groR-
flachig) moglich sein, wenn deren Ansiedlung oder Erweiterung der Gewahrleistung der
wohnortnahen Versorgung dient und Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktion bzw.
Entwicklungsfahigkeit nicht negativ beeintrachtigt werden. Die stadtebaulich integrierten
Standortlagen zeichnen sich durch eine unmittelbare siedlungsrdumliche Anbindung an eine
angrenzende Wohnbebauung aus.

In diesem Zusammenhang sind die im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen formu-
lierten Prifkriterien im Hinblick auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit eines Vorhabens im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen. Eine solche Ent-
wicklung ist nur dann mit den Aussagen des LEP NRW vereinbar, wenn nachweislich:

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

» dje Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Die Vereinbarkeit eines grofflachigen Einzelhandelsvorhaben mit den Zielen des LEP NRW
konnen im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung gepriift werden.
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Handlungsempfehlung 2:

Der Zentrale Versorgungsbereich der Wermelskirchener Innenstadt genieBt als Hauptzent-
rum mit gesamtstddtischem Versorgungsauftrag Entwicklungsprioritdat. GrofRflachiger Einzel-
handel im Sinne des. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist kon-
sequent auf Standorte innerhalb des Hauptzentrums zu lenken. Kleinflachige Einzelhandels-
betriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment sollen im Sinne einer Starkung des
Hauptzentrums ebenfalls vorrangig innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Wer-
melskirchener Innenstadt liegen.

Entsprechend der jeweiligen Versorgungsfunktion ist auch innerhalb des perspektivischen
Nahversorgungszentrums Dabringhausen die Etablierung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten mdglich. Vor dem Hintergrund des dem Hauptzentrum
bereits deutlich untergeordneten Versorgungsauftrages sollen sich mogliche Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben jedoch auf BetriebsgroBen beschranken, die der Versorgung der
Bevolkerung im zugewiesenen Versorgungsgebiet des Nahversorgungszentrums entsprechen.

Auch aulerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zuldssig. Dabei ist jedoch zu
differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten mit i. d. R. erganzendem Versorgungscha-
rakter (z. B. Blumenladen) und bereits groBeren fachmarktorientierten Angeboten (z. B. Be-
kleidungs- oder Schuhfachmarkt), die i. d. R. Verkaufsflichen ab ca. 400 m? aufweisen.

Handlungsempfehlung 3:

An bestehenden Fachmarktstandorten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollte
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten planerisch ausgeschlossen werden. Diese Standortbereiche sollten zukiinf-
tig Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorbehalten werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Entwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handels fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen zuldssig sind.

Bereits bestehende Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
geniefen Bestandsschutz. Im Rahmen des Bestandsschutzes solcher Anbieter sind gering-
fugige Erweiterungen zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit zuldssig. Der genaue
Umfang solcher ErweiterungsmaBnahmen kann grundsatzlich nur im Rahmen einer Bewer-
tung des konkreten Einzelfalls ermittelt und dargestellt werden.

Handlungsempfehlung 4:

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auf
bestehende oder ggf. perspektivisch geplante Fachmarktstandorte innerhalb eines regional-
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiches zu lenken. Auch innerhalb Zentraler
Versorgungsbereiche sind solche Vorhaben grundsatzlich méglich, aus stddtebaulicher Sicht
wird vor dem Hintergrund der fehlenden Zentrenrelevanz sowie des Flachenverbrauches
von Ansiedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (haufig aus
dem Bereich Mobel, Bau- und Heimwerkerbedarf) innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
in der Regel abgeraten.
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Bei grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist
der Verkaufsflichenanteil der zentrenrelvanten Randsortimente®* auf max. 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche zu beschrdnken. Es wird empfohlen, im Rahmen einer Einzelfallprifung
auch die Dimensionierung einzelner Randsortimentsflichen zu bewerten. Dadurch kann si-
chergestellt werden, dass diese nicht ausschlieBlich durch ein einziges Sortiment belegt
werden und dadurch mogliche Beeintrachtigungen stddtebaulich schutzwirdiger Strukturen
innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche abgewendet werden.

Handlungsempfehlung 5:

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung grofBflachiger Einzelhandelsnutzungen (oder der Erwei-
terung bestehender Betriebe in die GroRflachigkeit) nachzuweisen, dass die Funktions- und
die Entwicklungsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche im Wermelskirchener Stadtge-
biet und den betroffenen Umlandkommunen (bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsvorha-
ben) nicht wesentlich beeintrachtig wird. Dieser Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz,
sondern als Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten der ver-
brauchernahen Versorgungsstrukturen zu verstehen.

12.2 standortbezogene Steuerungsempfehlungen

Aufbauend auf den zuvor dargestellten Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwick-
lung werden nachfolgend konkrete Steuerungsempfehlungen fiir die verschiedenen Stand-
ortlagen im Wermelskirchener Stadtgebiet ausgesprochen.

12.2.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Wermelskirchen

Der Zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist der Ubergeordnete Einzel-
handelsstandort der Stadt Wermelskirchen. Seine gesamtstadtische Bedeutung soll zukinf-
tig gestarkt und nachhaltig ausgebaut werden. Die Innenstadt soll daher der Schwerpunkt
der Einzelhandelsentwicklung, v. a. im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels, im
Stadtgebiet sein. Gleichzeitig sind zentrenrelevante Neuansiedlungen auferhalb der Innen-
stadt restriktiv zu behandeln. Fir die Wermelskirchener Innenstadt kann mit Blick auf die
zum Teil niedrigen Zentralitdatskennziffern einiger Sortimente ein weiterer Ausbaubedarf des
Einzelhandels dargestellt werden. Dies kann bei verfligbaren Flachenpotenzialen auch grof3-
flachige Betriebseinheiten umfassen. Fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe gilt es, die vor-
handenen Flachen im Innenstadtzentrum optimal zu prasentieren und dadurch die Attrakti-
vitdt der Innenstadt als Handelsstandort zu erhohen. Bei der Realisierung neuer Vorhaben/
Verkaufsflachen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten die folgenden Punkte
beriicksichtigt werden:

3 Als Randsortimente sind solche Waren zu verstehen, die das Kernsortiment ergdnzen und eine gewisse funkti-
onale Beziehung zu den Waren des Kernsortimentes aufweisen. Dariiber muss das Angebot der Randsortimen-
te hinsichtlich des Umfangs (bezogen auf den Verkaufsflichenanteil) und der Gewichtigkeit (bezogen auf den
Umsatzanteil) deutlich gegeniiber dem Kernsortiment untergeordnet sein (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

78



Einzelhandelskonzept Stadt Wermelskirchen, Fortschreibung 2018 / 2019 CIma
|

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens

= sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebote

= attraktive Anbindung an weitere Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (Schaf-
fung von Kopplungsbeziehungen)

= ansprechende, zeitgemadBe Gestaltung

Zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes in der Wermelskirchener Innenstadt sind jedoch
zundchst entsprechende Standortrahmenbedingungen, v. a. im Hinblick auf erforderliche
Flachenverfiigbarkeiten im Innenstadtbereich zu schaffen. Dies kann auch den Abriss be-
stehender Bausubstanz zugunsten zeitgemadfer Handelsimmobilien bedeuten, solange
dadurch der Denkmalschutz und das pragende Stadtbild nicht beeintrachtigt werden.

Insbesondere die im Jahr 2019 anstehende Neubebauung des Loches-Platzes in zentraler
Innenstadtlage wird die Bedeutung des Zentralen Versorgungsbereiches auch als Versor-
gungsstandort mafligeblich verdndern und zu einer deutlichen Aufwertung des Standortbe-
reiches fiihren.

Fir den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten grundsatzlich keine Ansiedlungsbe-
schrankungen. Die stddtebauliche Vertrédglichkeit vorausgesetzt (ggf. ist flir groRflachige
Planvorhaben eine Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich), sind sowohl zentren- und
nahversorgungsrelevante und sogar nicht zentrenrelevante Neuansiedlungen zuldssig. Aus
Griinden einer nachhaltigen Flachenentwicklung in der Innenstadt werden grofflaichige An-
siedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb des Hauptzent-
rums aus stadtebaulichen Griinden (hoher Flachenbedarf, geringe Kopplungsbeziehungen zu
sonstigen Innenstadtnutzungen) jedoch nicht empfohlen.

12.2.2 perspektivisches Nahversorgungszentrum Dabringhausen

Das persp. Nahversorgungszentrum Dabringhausen soll vorrangig die Aufgabe der Nahver-
sorgung fiir die wohnortnahe Bevolkerung im Stadtbezirk selbst sicherstellen. Das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege) klein- und groBflichig mdoglich: Ziel soll der Erhalt und bei Bedarf die Star-
kung der Nahversorgungsstrukturen fiir die wohnortnahe Bevolkerung sein. Dies schlieft
zukiinftig auch eine bedarfsgerechte Verkaufsflachenweiterentwicklung ein. Der Umfang der
Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante Sortimente ist jedoch immer an der tatsachli-
chen ortlichen Nachfrage auszurichten (siehe den Zentren zugeordnete Versorgungsgebie-
te).

Neuansiedlung zentrenrelevanter Kernsortimente zulidssig (entsprechend der Versorgungs-
funktion): Im Sinne einer zunehmend wachsenden Funktionsmischung auch innerhalb eines
Nahversorgungszentrums ist eine Ergdnzung mit zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten
auch hier vorstellbar. Diese sollten jedoch weder mit dem Wermelskirchener Hauptzentrum
in Konkurrenz treten noch den Charakter des Nahversorgungszentrums dominieren. Zulds-
sig sollen daher nur kleinflachige Betriebe sein, die vom Umfang her auf eine Versorgung
des Einzugsbereiches des Nahversorgungszentrums ausgerichtet sind. Den Vorrangstandort
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten stellt das
Hauptzentrum der Stadt Wermelskirchen dar.
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Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente kleinflichig zulédssig (entsprechend
der Versorgungsfunktion): Auch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sollten den
Charakter des Nahversorgungszentrums nicht beeintrdchtigen, sondern allenfalls eine ar-
rondierende Funktion fir den Nahversorgungseinzelhandel ibernehmen. Zuldssig sind daher
nur kleinflachige Betriebe, die vom Umfang her auf eine Versorgung des entsprechenden
Versorgungsgebietes ausgerichtet sein sollen.

12.2.3 sonstige siedlungsraumlich /stddtebaulich integrierte Lagen (solitdre
Nahversorgungslagen, Ortskernlage)

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche konnen bestimmte Einzelhandelsnutzungen
sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn-
und Mischgebieten befinden und dort eine wichtige Versorgungsfunktion ibernehmen kon-
nen. Auch aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche soll v. a. die Nahversorgungsfunk-
tion in den bestehenden solitaren Nahversorgungsstandorten im Wermelskirchener Stadt-
gebiet gesichert und gestdarkt werden. Daher gelten auBerhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche die folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

Die Neuansiedlung bzw. die Erweiterung von groBflachigen Betrieben mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten kann auch auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ausnahms-
weise zuldssig sein, wenn folgende in Ziel 6.5-2 des LEP NRW genannten Kriterien erfilillt
sind:

= Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden nicht moglich.

= Die Bauleitplanung dient der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

= Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden in ihrer Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt.

Keine Neuansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
mente auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche: Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind dabei dem Zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum Innenstadt Wermelskirchen vorbehalten.

Neuansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Kernsortimente sind zuldssig: Die Ansiedlung von kleinflachigem zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Einzelhandel kann auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
im Wermelskirchener Stadtgebiet moglich sein, sofern von solchen Vorhaben keine Nega-
tivwirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind, keine raumordnerischen
Belange tangiert werden und diese eine Erganzung des bestehenden Einzelhandelsangebo-
tes in der Stadt Wermelskirchen darstellen. Kleinflachige Einzelhandelsnutzungen konnen
somit, die stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt, im begriindeten Einzelfall auch au-
Berhalb der Zentren angesiedelt werden konnen. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
die Stadt Wermelskirchen dem Entstehen neuer oder der Verfestigung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen entsprechend der Zielsetzungen des LEP NRW entgegenzuwirken
hat. Dadurch soll verhindert werden, dass mehrere (fir sich jeweils kleinflachige) Einzel-
handelsbetriebe zu einer grofBflachigen Einzelhandelsagglomeration mit mdglicherweise ne-
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gativen Folgewirkungen fir die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche ungewollt zu-
sammenwachsen.

12.2.4 Fachmarktstandorte

Fir grofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten gilt die Regelung, dass deren Ansiedlung im Hauptsortiment auf Standorte inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche (vornehmlich in der Innenstadt) erfolgen soll. Dar-
aus ergibt sich, dass grofflachige Einzelhandelsansiedlungen an den Fachmarktstandorten
eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente haben sollen. In der Stadt Wer-
melskirchen handelt es sich dabei im Wesentlichen um die Standortlage Viktoriastrale.
Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den Zentralen Versorgungsbereichen gelten fiir
Sondergebiete folgende Steuerungsregeln:

= Ansiedlungen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ohne zentrenrelevante Kern-
sortimente sollten auf Fachmarkstandorte gelenkt werden, um dort moglichst eine
Konzentration entsprechender Angebote zu erreichen. Auf diese Weise konnen sie
eine grolere Strahlkraft entfalten als einzelne, Uber das Stadtgebiet verstreute
Fachmarkte.

= Nicht zuladssig sind grof¥flachige Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten oder nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten, da es sich bei den Fachmarktstandorten
um stadtebaulich nicht integrierte Standorte handelt und dies im Widerspruch zu
den Entwicklungszielen der Wermelskirchener Innenstadt bzw. des Nahversorgungs-
zentrums Dabringhausen stehen wiirde.

*= Innerhalb des Fachmarktstandortes ViktoriastraBe befindet sich gegenwdrtig mit
dem Anbieter REWE-CENTER auch ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Bestehende Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten geniefen grundsatzlich Bestandsschutz. Diesen Betrie-
ben kann zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit lediglich eine geringfiigige
Erweiterungsmoglichkeit** eingerdumt werden.

= Bei Neuansiedlungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist darauf zu achten, dass zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen (siehe dazu
auch Ziel 6.5-5 LEP NRW).

12.2.5 sonstige nicht integrierte Lagen (Gewerbegebiete / Industriegebiete)

An sonstigen nicht-integrierten Standorten (v. a. Fachmarktstandort Victoriastrae) sind Be-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten generell auszuschlielen.

Um die Flachenpreise fiir Gewerbebetriebe auf einem angemessenen Niveau halten zu
konnen, sollen Gewerbegebiete in Wermelskirchen daher grundsétzlich von Einzelhandels-
nutzungen freigehalten werden.

34 Der Umfang einer geringfiigigen Erweiterung stellt keine allgemeingiiltige GréBenordnung dar, sondern ist aus
der Untersuchung des jeweiligen Einzelfalls abzuleiten.
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Ausnahmsweise kann in Gewerbegebieten der sog. Annexhandel, also der Verkauf von vor
Ort hergestellten oder weiterverarbeiteten Produkten im rdaumlichen Zusammenhang der Be-
triebsstatte ansassiger Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zuldassig sein. Die Regelun-
gen zum Annexhandel missen in den entsprechenden Bebauungspldanen hinreichend be-
stimmt sein.®

3% Aus der Begriindung des Bebauungsplanes muss fiir den Annexhandel eine Verkaufsflichenobergrenze er-
kennbar sein. Hier wird die Festsetzung einer absoluten GroBe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossfliche des Hauptbetriebes, jedoch nur bis zu einer maximalen Verkaufsfliche
von 100m 2) empfohlen.
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13 Genehmigungsfahigkeit von Verkaufs-
offenen Sonntagen

Mit der im April 2018 verabschiedeten Neufassung des Gesetzes zur Regelung der Laden-
offnungszeiten (Ladendffnungsgesetz - LOG NRW) haben sich die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen zur Genehmigung von Verkaufsoffenen Sonntagen mafBgeblich verdndert. Sowohl
das grundlegende Rechtsgutachten zur Neufassung des Ladendffnungsgesetzes® als auch
die Anwendungshilfe des zustindigen Ministeriums® ordnen den kommunalen Einzelhan-
delskonzepten eine zentrale Bedeutung in der Begrindung zur Einrichtung Verkaufsoffener
Sonntage zu. Mehrfach wird in beiden Quellen darauf hingewiesen, dass mit Bezug auf
entsprechende Ausfiihrungen in einem kommunalen Einzelhandelskonzept die Einrichtung
von Verkaufsoffenen Sonntagen sachlich begriindet werden kann. Dies gilt insbesondere fiir
die Félle, bei denen der Erhalt, die Stdrkung oder die Entwicklung des stationdren Einzel-
handels (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 LOG NRW) oder der Erhalt, die Stiarkung oder die Ent-
wicklung Zentraler Versorgungsbereiche (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 LOG NRW) als Sachgriin-
de angefihrt werden.

Aus diesem Grund wird nachfolgend auf die rechtlichen Rahmenbedingungen, die Bedeu-
tung der Verkaufsoffenen Sonntage fiir den Wermelskirchener Einzelhandel und haufige
Fehler in der Begriindung von Verkaufsoffenen Sonntagen eingegangen.

131 Aktuelle rechtliche Rahmenbedingungen

Die vom Land NRW im April 2018 verabschiedete Neufassung des Gesetzes zur Regelung
der Ladenoffnungszeiten (Ladenoffnungsgesetz - LOG NRW) bildet die rechtliche Grundlage
fir die Genehmigung von Verkaufsoffenen Sonntagen in Nordrhein-Westfalen. Im Rahmen
des ,Entfesselungspakets | hatte die neue Landesregierung 2017 beschlossen, die Zahl
der Verkaufsoffenen Sonntage im Jahr 2018 von vier auf acht zu verdoppeln. Das neue
Ladenoffnungsgesetz erlaubt an jahrlich hochstens acht, nicht unmittelbar aufeinanderfol-
genden Sonn- oder Feiertagen die Offnung der Geschdfte ab 13 Uhr mit einer Dauer von
bis zu funf Stunden.

Neu geregelt wurden auch die Voraussetzungen, nach denen Verkaufsoffene Sonntage von
den Kommunen genehmigt werden konnen. Die Neufassung nennt in § 6 LOG NRW fiinf
Sachgriinde, die es rechtfertigen von der ansonsten weiterhin giltigen Sonn- und Feier-
tagsruhe abzuweichen und einen Verkaufsoffenen Sonntag zu genehmigen. Nach § 6 LOG
NRW liegt ein offentliches Interesse zur Ladensffnung insbesondere vor, wenn die Offnung

= im Zusammenhang mit Ortlichen Festen, Markten, Messen oder dhnlichen Veranstaltun-
gen erfolgt (Sachgrund 01),

% Dieterlein, Johannnes (2017): Gesetzgeberische Spielrdume bei der Regelung von Ladendffnungen an Sonn-
und Feiertagen. Disseldorf.

37 Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (2018): An-
wendungshilfe fir die Kommunen und den Handel im Umgang mit dem neugefassten § 6 LOG NRW (Stand:
8. Mai 2018). Diisseldorf.
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= dem Erhalt, der Starkung oder der Entwicklung eines vielfdltigen stationdren Einzelhan-
delsangebotes dient (Sachgrund 02),

= dem Erhalt, der Starkung oder der Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche dient
(Sachgrund 03),

= der Belebung der Innenstddte, Ortskerne, Stadt- oder Ortsteilzentren dient (Sachgrund
04) oder

= die Uberortliche Sichtbarkeit der jeweiligen Kommune als attraktiver und lebenswerter
Standort insbesondere fiir den Tourismus und die Freizeitgestaltung, als Wohn- und
Gewerbestandort sowie Standort von kulturellen und sportlichen Einrichtungen steigert
(Sachgrund 05).

Damit hat der Gesetzgeber ein von den nordrhein-westfilischen Industrie- und Handels-
kammern in Kooperation mit IHK-Arbeitsgemeinschaften anderer Bundeslander bei Prof. Jo-
hannes Dietlein (Heinrich-Heine-Universitdat Dusseldorf) in Auftrag gegebenes Rechtsgutach-
ten aufgegriffen, das die im § 6 LOG NRW aufgefithrten Begriindungen fiir einen Verkaufs-
offenen Sonntag rechtlich herleitet.

Nach diversen Rechtsklagen der Gewerkschaft ver.di und kontroversen offentlichen Diskus-
sionen besteht hinsichtlich der Zuldssigkeit und der rechtssicheren Begriindung der Ver-
kaufsoffenen Sonntage landesweit eine starke Verunsicherung im Einzelhandel.

132 Regelungen zu den Verkaufsoffenen Sonntagen in
Wermelskirchen und Erfahrungen mit dem neuen
Ladenoffnungsgesetz

Die von der Stadt Wermelskirchen erlassene ,,Ordnungsbehordliche Verordnung lber das
Offenhalten von Verkaufsstellen aus besonderem Anlass® stammt aus dem Jahr 2000; die
letzte Anderung (sechste Fassung) erfolgte im Oktober 2018. Demnach ist an folgenden
Sonntagen die Offnung der Ladenlokale zulissig:

= Wermelskirchen: In der Innenstadt diirfen an zwei Sonntagen die Geschifte gedffnet
werden; sie sind gekoppelt an die Veranstaltung ,a la carte” und die ,Bergische Weih-
nacht®.

= Dabringhausen: Fir Dabringhausen sind zwei Verkaufsoffene Sonntage in der Satzung
vorgesehen: Beim Dorffest und beim Weihnachtsmarkt am dritten Advent.

= Dhiinn: Fir Dhiinn sind drei Termine aufgefiihrt: Vorletztes Wochenende vor dem Oster-
sonntag (Friihlingsfest), Dhiinner Kirmes sowie zweiter Advent zum Weihnachtsmarkt.

Bereits im Jahr 2018 hat die Gewerkschaft ver.di Klagen gegen die Durchfilhrung eines
Verkaufsoffenen Sonntages im Zusammenhang mit den Veranstaltungen ,,Wermelskirchen a
la carte® und ,Bergische Weihnacht® mit zwei Eilantrdgen vor dem zustindigen Verwal-
tungsgericht Koln eingereicht. Die Gewerkschaft hatte bezweifelt, dass die Veranstaltungen
ausreichend grof3 sind fiir den Anlass einer Verkaufsoffnung. Nachdem das Verwaltungsge-
richt zundchst der Klage stattgegeben hatte, konnte in Nachverhandlungen der Rechtsstreit
beigelegt und die Veranstaltungen mit einer Offnung der Ladenlokale durchgefiihrt werden.
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13.3 Bedeutung der Verkaufsoffenen Sonntage fiir den
ortlichen Einzelhandel

Die Veranstaltung ,Wermelskirchen a la carte” und die ,Bergische Weihnacht® bilden ne-
ben der Frihjahr- und Herbstkirmes die beiden zentralen Innenstadtveranstaltungen in
Wermelskirchen und unterstreichen nachhaltig die Bedeutung der Innenstadt als Treffpunkt
und lebendiges Zentrum von Wermelskirchen. Gleichzeitig bieten sie dem &rtlichen Einzel-
handel eine besondere Moglichkeit, sich durch eine Offnung der Geschifte und eigene
Beitrage zu der Veranstaltung den Kunden zu prasentieren. Dies gilt insbesondere dann,
wenn es auch in Zukunft gelingt, mit den Veranstaltungen den Zentralen Versorgungsbe-
reich flachendeckend zu ,bespielen” und eine ausreichende Mobilisierung der Kaufmann-
schaft erfolgt. Organisatorisch werden die Veranstaltungen vom WIW Marketing e.V. getra-
gen; der Verein verflgt derzeit ber rd. 300 Mitglieder und wird maRgeblich vom ortlichen
Einzelhandel getragen.

Die Durchfiihrung von Verkaufsoffenen Sonntagen in der Innenstadt Wermelskirchen dienen
dem in Kap. 5 formulierten Ziel 2 des Einzelhandelskonzeptes (,Entwicklung und Sicherung
der Zentralen Versorgungsbereiche®). Dabei sind der Loches-Platz, der Marktplatz, der Be-
reich Rathaus und die verbindenden StraBenziige als zentrale Einkaufsbereiche in die Ver-
anstaltung unbedingt einzubeziehen.

Die Veranstaltungen ,Wermelskirchen a la carte® und die ,Bergische Weihnacht® bieten
vielfaltige Ansatze zur Einbindung des ortlichen Einzelhandels in das Veranstaltungspro-
gramm. Hierzu gehorten z. B. in der Vergangenheit das Angebot von kulinarischen Genis-
sen und ergdnzenden Sonderaktionen wahrend der Veranstaltung ,,Wermelskirchen a la
carte” in den Geschaften von Wermelskirchen.

Hinsichtlich der Ausgestaltung der Feste und der Verkaufsoffenen Sonntage etwas anders
gestaltet sind die zwei von der Stadt Wermelskirchen genehmigten Verkaufsoffenen Sonn-
tage in Dabringhausen. Aber auch hier tragen diese Veranstaltungen, die maBgeblich von
dem ehrenamtlichen Engagement der oOrtlichen Bevdlkerung und der lokalen Gewerbetrei-
benden getragen werden, zum Erhalt, zur Stdrkung und zur Entwicklung eines vielfdltigen
stationdren Einzelhandelsangebotes (Sachgrund 02 LOG NRW) bzw. des Zentraler Versor-
gungsbereichs (Sachgrund 03 LOG NRW) sowie zur Belebung des Ortskerns (Sachgrund 04
LOG NRW) bei. Gerade in kleineren Stadtteilzentren wie Dabringhausen stirken diese loka-
len Veranstaltungen nicht nur den Zusammenhalt und das ,Wir-Gefiihl“, sondern tragen
mafgeblich auch zur Kundenbindung der vorhandenen Einzelhandelsbetrieben bei.

Gleiches gilt fiir die Geschafte im Stadtteil Dhiinn, die nach der Verordnung der Stadt
Wermelskirchen anlésslich von drei Festen ihre Geschéfte 6ffnen kénnen. Formal ist darauf
hinzuweisen, dass in diesem Fall der Sachgrund 03 LOG NRW (Erhalt, Stirkung und Ent-
wicklung des Zentralen Versorgungsbereichs) nicht zur Anwendung kommen kann, da fiir
diesen Stadtteil kein Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wurde. Hier ist Bezug zu
nehmen auf die Sachgriinde 01 und 04.
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134 Haufige Fehler bei der Begriindung und formalen
Festsetzung von Verkaufsoffenen Sonntagen

Die cima hat im Auftrag der IHK Koln im Jahr 2019 eine Studie zur Genehmigung von
Verkaufsoffenen Sonntagen erstellt und die Moglichkeiten einer erfolgreichen Genehmigung
am Beispiel der Fest-Meile Kéln-Dellbriick 2018 untersucht.®

In dieser Studie wurden auch die nachfolgend haufig zu beobachtenden, aber vermeidba-
ren Fehler bei der Begriindung und formalen Festsetzung von Verkaufsoffenen Sonntagen

beschrieben:

1. Eine raumliche und zeitliche Kopplung der Veranstaltung und der Ladendffnung ist
nicht gegeben.

2. Der Antrag stellt den Charakter, die GroRe und den Zuschnitt der Veranstaltung
nicht ausreichend dar.

3. Der Verkaufsoffene Sonntag darf nicht nur eine singuldre MaBnahme sein; die Ver-
anstaltung sollte sich in den Gesamtprozess zur Starkung des Stadtteils einfligen.

4. Der Antrag stellt den Charakter, die GroRe und den Zuschnitt der Veranstaltung
nicht ausreichend dar.

5. Die Antragsunterlagen sind nicht ausreichend.

6. Die Veranstaltung stellt keinen Grund fiir die Ausnahme dar, da z. B. zu wenige
Stéande vorgesehen sind oder keinen Bezug zu § 6 (1) Pkt. 1 - 5 LOG besteht.

7. Eine zu grofziigige Gebietsabgrenzung wird regelmaBig von den Gerichten nicht ak-
zeptiert.

8. Bei der Werbung fiir die Veranstaltung steht die Offnung der Verkaufsstellen im
Vordergrund.

9. Es wird keine bzw. nur eine unzureichende Begriindung geliefert bzw. pauschale

Hinweise auf Missstande / ,Trading Down“-Prozesse reichen nicht aus.
10. Die Gemeinde hat keine Plausibilitdatsprifung vorgenommen.

11. Verkaufsoffene Sonntage scheitern an formalen Rechtsfehlern der Gemeinde (z. B.
fehlender Beschluss durch den Rat der Gemeinde).

% CIMA Beratung + Management GmbH (2019): Studie zur Genehmigung von Verkaufsoffenen Sonntagen. Am
Beispiel der Fest-Meile Koln-Dellbriick 2018. Koln.
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14 Erforderliches Beteiligungsverfahren
und formliche Beschlisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Einzelhandels-
konzept vom Rat der Stadt Wermelskirchen formlich beschlossen werden muss, damit es
als Grundlage fiir zukiinftige Bauleitverfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann.

Im Einzelnen sind folgende Schritte zu empfehlen:

= Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der Nachbarkommunen, der rele-
vanten Trdger offentlicher Belange und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Wermelskir-
chen als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1, Abs. 6, Nr. 11 BauGB

= Formlicher Beschluss der Zentralen Versorgungsbereiche in der vorgeschlagenen raumli-
chen Abgrenzung durch den Rat der Stadt Wermelskirchen

= Formlicher Beschluss der Wermelskirchener Sortimentsliste in der vorgeschlagenen Fas-
sung durch den Rat der Stadt Wermelskirchen

Unabhdngig von diesen Empfehlungen zur Umsetzung des planungsrechtlichen Teils des

Fachentwicklungsplanes Einzelhandel sind die Vorschlage zur Weiterentwicklung der Wer-
melskirchener Innenstadt (Hauptzentrum) sowie der sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
che durch aktives Handeln von Politik, Verwaltung und Unternehmen aufzugreifen.
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15 Fazit

Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens ist es, unter Berlicksichtigung eingetre-
tener Verdanderungen sowohl auf der gesetzlichen Ebene (Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen) als auch in der Struktur des ortlichen Einzelhandels der Stadt Wermelskir-
chen, ein neues Einzelhandelskonzept fiir das gesamte Stadtgebiet zu erarbeiten; gleichzei-
tig sollte es einen Orientierungsleitfaden fiir zukiinftige Entscheidungen im Rahmen der
Bauleitplanung liefern.

Politik und Verwaltung konnen die notigen Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklung schaffen, u. a. sind zu nennen: die stadtebauliche Attraktivierung der
Innenstadt sowie die planungsrechtliche Steuerung des grofflachigen Einzelhandels aufler-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche in Wermelskirchen.

Gleichzeitig hat die Analyse des Einzelhandelsbestandes gezeigt, dass Ansdtze zur Verbes-
serung der Wettbewerbssituation des Wermelskirchener Einzelhandels bestehen. Neben
moglichen Neuansiedlungen wird es in Wermelskirchen jedoch weiterhin wichtig sein, die
auf der einzelbetrieblichen Ebene der bestehenden Handelsnutzungen vorhandenen Defizite
gezielt abzubauen.

Mit der Uberpriifung des Zentren- und Standortkonzeptes sowie der Uberarbeiteten Wer-
melskirchener Sortimentsliste wird die Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes durch
den Bezug auf fortgeschriebene Bestandsdaten, die Einbeziehung der aktuellen Ziele der
Stadtentwicklung sowie der Beriicksichtigung der aktuellen landesplanerischen Vorgaben si-
chergestellt.
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