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1 Einfihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Betzdorf zu
erkennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Verbandsgemeinde Betzdorf beabsichtigt, die Weiterentwicklung der Einzelhandels-
struktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch stéddtebaulich-funktional ausgewogene
sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die Leitfunkti-
on des Einzelhandels die Vitalitdat und Attraktivitdt des Innenstadtzentrums stabilisieren
bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele auch fir den Ergénzungs-
standort nordliche WilhelmstraBBe/ Koélner StrafBe in der Verbandsgemeinde Betzdorf
definiert. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnort-
nahe Grundversorgung gesichert und ggf. verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die die 6rtliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthélt dieses Einzelhan-
delskonzept auch Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein
kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmar-
keting, die Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter,
Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunédchst der aktuelle Zustand der Betzdorfer
Einzelhandelsstruktur fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstérken, aber auch
gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in der Verbandsgemeinde Betzdorf

» Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt in der Verbandsgemeinde Betz-
dorf liber dem Bundesdurchschnitt.

* Im Innenstadtzentrum Betzdorfs ist die hochste Zahl an Einzelhandelsbetrieben in
der Verbandsgemeinde angesiedelt und so stellt diese fiir die Kunden zunachst ei-
nen wichtigen Anziehungspunkt dar.
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= Die vorhandene Nahversorgungsstruktur ist quantitativ und raumlich angemessen.

» Der Standort ,nérdliche WilhelmstraBBe/ Kélner StraBe” liegt als leistungsfahiger Er-
ganzungsstandort in direkter Anbindung an das Innenstadtzentrum.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in der Verbandsgemeinde Betzdorf

= Das Innenstadtzentrum Betzdorf ist durch zahlreiche Barrieren stadtebaulich in drei
Teilbereiche geteilt.

» Die BetriebsgroBenstruktur im Innenstadtzentrum ist Gberwiegend durch Kleinteilig-
keit geprégt. Dementsprechend fehlen Magnetbetriebe, die Kunden in das
Innenstadtzentrum ziehen.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsspielraume fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzelhandels-
standorte in der Verbandsgemeinde Betzdorf folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische
Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Stérkung des Innenstadtzentrums Betzdorf
2. Sicherung der Nahversorgungsstrukturen
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur
verbandsgemeindlichen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Betzdorf entwi-
ckelt. Gleichzeitig wird zudem die Betzdorfer Liste innenstadtrelevanter Sortimente
definiert (Sortimentsliste). Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzeptes sind nicht
zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierte Entwicklungsempfeh-
lungen, die insbesondere rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdglichkeiten
vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kiinftige Ver-
bandsgemeindeentwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten
Empfehlungen nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung
abgestimmt, sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Be-
arbeitung einflieBen und die besonderen Belange auch der Betzdorfer Handlerschaft
Beriicksichtigung finden. Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag’
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzeptes.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Fir die ortsansassige Bevolkerung wie auch die Besucher einer Kommune haben im Allge-
meinen insbesondere die Zentren ganz besondere Funktionen: sie bieten
Versorgungsméglichkeiten, Bildungs- und Kulturangebote sowie Dienstleistungen in einer
hohen Dichte mit einer Vielzahl von Koppelungsmaoglichkeiten und in einem atmosphari-
schen Umfeld an. Viele private und &ffentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu
beigetragen, diese Attraktivitdt der Zentren — funktionell wie stddtebaulich — zu erhalten
und zu steigern. Es besteht ein gro3es offentliches wie auch privates Interesse an der Funk-
tionsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren in einer Kommune.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes

Die rdumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisie-
ren und auszubauen.

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen
des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz (LEP IV) in
der aktuellen Fassung sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.
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2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LEP IV. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen ge-
stellt, die sich aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Der raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf bildet die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale
Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Das Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz regelt die Ansiedlung des grof3fla-
chigen Einzelhandels. Ziel 58 LEP IV regelt, dass die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen nur in ,stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innen-
stddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig” ist. Die stadtebaulich integrierten
Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche”) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

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

nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),
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» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.?

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge beim Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stédte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chern.?

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher — ausgehend von der Leitfunktion des
Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und
-dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fur zentrale Versorgungsbereiche zugrunde ge-
legt:

Tabelle 1:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

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

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktio-
nal),

® Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes vor
Konkurrenz, i. d. R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich

ergénzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergédnzender Sffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und

Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitét des Sffent-
lichen Raumes,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

» verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fur
sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,

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

Quelle: eigene Darstellung

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdit des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Betzdorf werden ggf. auch Leerstande von Laden-

2 Vgl. Begrlindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54
3 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10
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lokalen und erkennbare stadtebauliche Missstande erfasst — sie verdichten qualitativ wie
auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.*

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-
her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
kénnen.®

Die zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekategorien un-
terteilt werden (vgl. folgende Abbildung),

* da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereiche nicht sémtliche Teilbe-
reiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

» da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermaBen fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhéhen.

4 Das Bundesverwaltungsgericht hat juingst die Auffassung des OVG Miinster bestétigt, wonach die Vertrég-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

> Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Héhenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréfBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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Abbildung 1: Modell einer inneren Differenzierung von raumlich-funktional geprégten Lagen
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

—

[Nebenlage

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelféllen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefugt werden sollten,

= oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).

¢ Fur den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem Planverfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.
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2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Verbandsgemeinde Betzdorf wesentlichen Vorgaben des Landesrechts
und der Regionalplanung beschrieben.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Der regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald ist seit dem 10.07.2006 verbind-
lich. Er soll zur Gesamtentwicklung der Region Mittelrhein-Westerwald im Wettbewerb mit
anderen Regionen beitragen. Folgende Grundséatze sind fir den Einzelhandel u. a. zu be-
achten:

*» G1: Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im ful3-
laufigen Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

= G2: In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll ent-
sprechend der jeweiligen Zentralitdtsstufe und der &rtlichen Gegebenheiten die
weitere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich ver-
andernde Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels
angemessen bericksichtigt werden.

» G3: Regionale Einzelhandelskonzepte sollen bei der Beurteilung von konkreten An-
siedlungsvorhaben beriicksichtigt werden.

» G4: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung
der zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der
Bevolkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

» Z1: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundséatzlich nur in zentralen Orten
vorzusehen (Konzentrationsgebot) und in der Regel in engem raumlichen und funk-
tionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen (stadtebauliches
Integrationsgebot) zu errichten.

= Zn: Durch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben darf die Funkti-
on benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

» G5: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Ein-
zugsbereich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

»  Gé6: Kdénnen groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sor-
timenten in den zentralen Orten ausnahmsweise stadtebaulich nicht integriert
werden, dirfen sie an einem anderen Ort des zentralen Ortes angesiedelt werden,
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wenn die raumliche Dimension des grofB3flachigen Einzelhandelsbetriebes der vor-
handenen  MaBstablichkeit von  Siedlung und  Freiraum  entspricht
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot). Sofern ein Funktionsraum ausgewiesen ist
und die Gemeinden eine entsprechende Vereinbarung Uber eine intensive inter-
kommunale Zusammenarbeit geschlossen haben, kommt hierfir auch ein
entsprechender Standort im Funktionsraum des zentralen Ortes in Betracht.

» G7: Solche Standorte sollen als Zusatzstandorte fiir groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ausgewiesen werden.

» G8: In gewerblichen Bauflachen sollen Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der
GrofBflachigkeit ausgeschlossen werden, wenn in der Gemeinde Sonderbauflachen
fur groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen sind. Ausgenommen von diesem Aus-
schluss ist der Einzelhandel von Handwerksbetrieben in dem sonst Giblichen Umfang,
mit Kraftfahrzeugen und Zubehor sowie mit Massengutern.

Der regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald wird aktuell an den Landesent-
wicklungsplan Rheinland-Pfalz angepasst.

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

In Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungsprogramm LEP IV, in dem
landesplanerische Vorgaben fur groBflachige wie auch kleinflachige Einzelhandelsvorhaben
formuliert werden. Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf Einzelhandelsstandorte
sind in Kap. 3 des Landesentwicklungsprogramms niedergelegt:
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Abbildung 2: Relevante Ziele und Grundsatze des LEP IV

G 56

Dle Sicherung elner wohnortnahen und qualltativen Versorgung der Bevélkerung mit éffent-
lichen und privaten Elnrichtungen und Dlenstlelstungen soll durch die zentralen Orte In den
Mittelbereichen und In Aufgabentellung In den mittelzentralen Verbtinden wahrgenommen
werden.

Z57

Dle Errichtung und Erwelterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels Ist nur In
zentralen Orten zuldsslg (Zentralitdtsgebot). Betrlebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflaches®
kommen nur In Mittel- und Oberzentren In Betracht. Ausnahmsweise sind In Gemelnden ohne
zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben bis zu Insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zuldssig, wenn dles zur
Slcherung der Grundversorgung® der Bevblkerung erforderlich Ist.

258

Dle Ansledlung und Erwelterung von gropflachigen Einzelhandelsbetrleben mit Innenstadtrele-
vanten Sortimenten Ist nur In stédtebaulich Integrierten Berelchen, das hel3t In Innenstddten
und Stadt- sowle Stadttellzentren, zuldsslg (stddtebauliches Integrationsgebot). Dle stddte-
baulich Integrierten Berelche (»zentrale Versorgungsbereiche« Im Sinne des BauGB) sind von
den zentralen Orten In Abstimmung mit der Reglonalplanung verbindlich festzulegen und zu
begrinden. Dlese Regelungen mussen auch elne Liste Innenstadtrelevanter und nicht Innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z:59

Dle Ansledlung und Erweiterung grof3fldchiger Einzelhandelsbetrlebe mit nicht Innenstadtrele-
vanten Sortimenten Ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuldsslg. Dlese sind
ebenfalls von den Gemelnden In Abstimmung mit der Reglonalplanung festzulegen und zu
begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf elne Innenstadtver-
trdgliche Gréf3enordnung zu begrenzen.

Z60

Durch dle Ansledlung und Erwelterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder
dle Versorgungsfunktion der stadtebaulich Integrierten Berelche der Standortgemelnde noch
dle der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beelntrachtigt werden (Nichtbeelntrachtigungsgebot). Dabel sind auch dle Auswirkungen
auf Stadttelle von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z61

Der Blldung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetrlebe mit Innenstadt-
relevanten Sortimenten auBerhalb der stddtebaulich Integrierten Berelche Ist durch Verkaufs-
flachenbegrenzungen In der Bauleltplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich berelts Agglomeratlonsbereiche auRerhalb der stédtebaullch Integrierten Berelche
gebildet, so sind dlese als Sondergeblete des grofiflachigen Einzelhandels In der Bauleltplanung
auszuwelsen und In Ihrem Bestand festzuschrelben.

G 62
Dle Erganzungsstandorte, die auferhalb der stadtebaulich Integrierten Berelche elnes zentra-
len Ortes liegen, sollen In drtliche bzw. reglonale OPNV-Netze elngebunden werden.

G 63

Um wesentliche Versorgungsschwachen Im landlichen Raum zu vermelden, sollen Modelle
erprobt und bel erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatz-
funktlonen (Post/Bank/Dlenstlelstungen) — auch als mobile Einrichtungen - verkntpfen.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz

Neben den Zielen und Grundséatzen ist die zentralortliche Gliederung des Landes eine wich-
tige Grundlage fir die Bewertung und Konzeption von relevanten Einzelhandelsstandorten,
da sie Spiegelbild Uberdrtlicher Verflechtungen, Aufgabenteilungen und Versorgungsfunk-
tionen ist (vgl. LEP IV, Kap. Zentrale-Orte-Struktur).
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beant-
worten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische Erhebungen
zuruckgreifen.

Abbildung 3: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Stadt + Handel Erhebung durch ein spezialisiertes
Meinungsforschungsinstitut i. A. von
Stadt + Handel

August 2010 August 2010
flachendeckende Vollerhebung telefonische Befragung (n = 165)
Standortdaten, Verkaufsflache und Einkaufsort nach Sortiment, Angebots-

Sortimente aller Betriebe, stadtebauliche licken, Standortbewertungen
Analyse

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Verbandsgemeinde Betzdorf
flachendeckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Laden-
einzelhandels vor. Wegen der grundséatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst
worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden.

Die Warensortimente der Einzelhandelsbetriebe werden differenziert aufgeschlisselt und
ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung innenstadtrelevanter Sortimente — eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsfla-
chen der bestehenden Anbieter detailliert erfasstt um die tatsachlichen
Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitatsnah abbilden zu
kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschaftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-

12
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verwaltungsgerichts’” vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z.B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie in zentralen Lagen die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten
sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Be-
standserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum sowie die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an
den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken
und Schwachen der relevanten Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesent-
licher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung firr die bauleitplanerische Steuerung die
raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Eine solche stadtebaulich-
funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Betzdorfer Sortimentsliste und der zu-
kinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 165 Birgern ge-
fuhrt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb der Verbandsgemeinde Betzdorf ist dabei fiir
die Befragungsstreuung aquivalent berlicksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem
darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten Frage-
bogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Ruckschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome ermittelt werden.

7 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005
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Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewabhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Ins-
gesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Verbandsgemeinde Betzdorf eingeladen und haben an
den Arbeitskreissitzungen teilgenommen:

Fir die Verbandsgemeinde, Stadt und Ortsgemeinden sowie fiir die Verwaltung:

» Birgermeister der Stadt und Verbandsgemeinde Betzdorf

* Ortsbirgermeister der Ortsgemeinden Alsdorf, Griinebach, Scheuerfeld und Wall-
menroth

» Vertreter des Verbandsgemeinderates Betzdorf (Beigeordnete, Fraktionssprecher)
» Mitarbeiter der Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf

» Vertreter der Regionalen Entwicklungsgesellschaft Betzdorf

= Vertreter der Kreisverwaltung Altenkirchen - untere Landesplanungsbehdrde -

Fir den Einzelhandel:

» Vertreter der Aktionsgemeinschaft Betzdorf e. V.
= Vertreter der Industrie- und Handelskammer Koblenz, Geschaftsstelle Altenkirchen

= Vertreter des Einzelhandelsverbands Mittelrhein e. V., Koblenz

Beteiligungsverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Das Beteiligungsverfahren mit der Gelegenheit zur Stellungnahme erfolgte durch Ubersen-
dung des Berichtsentwurfs (Stand 22.06.2011) mit Schreiben vom 01.07.2011 bzw.
09.08.2011 durch die Stadt Betzdorf an

= Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz (obere Landesplanungsbe-
horde),

* Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, Koblenz (Regionaler Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald),

» Kreisverwaltung Altenkirchen (untere Landesplanungsbehérde),

» Stadt Betzdorf und die Ortsgemeinden Alsdorf, Griinebach, Scheuerfeld und Wall-
menroth,

14
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* Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg), Verbandsgemeinde Daaden, Verbandsgemeinde
Gebhardshain, Verbandsgemeinde Wissen sowie Stadt Herdorf,

= |ndustrie- und Handelskammer Koblenz, Geschaftsstelle Altenkirchen,
= FEinzelhandelsverband Mittelrhein e.V., Koblenz und
= Aktionsgemeinschaft Betzdorf e.V.

Im Beteiligungsverfahren haben sich die Kreisverwaltung Altenkirchen mit Schreiben vom
25.08.2011, die IHK mit Schreiben vom 14.10.2011 und nach Abschluss der Vorberatungen
noch die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald mit Schreiben, eingegangen am
10.11.2011, geduBert.

Aus diesen Stellungnahmen ergibt sich kein Anderungsbedarf fiir das Einzelhandelskon-
zept.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer Offenlage des Konzeptentwurfs vom
04. Juli bis zum 05. August 2011 im Rathaus beim Fachbereich Bauen. Weiterhin bestand
bzw. besteht die Moéglichkeit, den Entwurf des Einzelhandelskonzeptes auf der Homepage
der Verbandsgemeinde Betzdorf (www.betzdorf.de) einzusehen und als pdf-Datei herunter-
zuladen.

Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme bestand bis zum 05. August 2011. Ein ent-
sprechender Hinweis mit einem einleitenden Bericht zum Einzelhandelskonzept wurde in
der Wochenzeitung Mitteilungsblatt Betzdorfam 01.07.2011 veroffentlicht.

Es wurden keine Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegeben.

Das Einzelhandelskonzept wurde vom Verbandsgemeinderat Betzdorf in der &ffentlichen
Sitzung am 28. Marz 2012 beschlossen.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde Betzdorf. Einfihrend werden zunachst
die wesentlichen Standort-Rahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevdlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die Verbandsgemeinde Betzdorf liegt im duBersten Nord-Osten von Rheinland-Pfalz im
Landkreis Altenkirchen. Sie befindet sich im Drei-Lander-Eck Rheinland-Pfalz, Hessen und
Nordrhein-Westfalen sowie im Grenzbereich von Siegerland und Westerwald.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) bilden die Stadt Betz-
dorf, die Stadt Kirchen (Sieg) und die Stadt Wissen einen mittelzentralen Verbund
kooperierender Zentren (vgl. Z 40 des LEP IV). Der Stadt Betzdorf sind somit durch den Re-
gionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald und das Landesentwicklungs-
programm gemeinsam mit der Stadt Kirchen (Sieg) bzw. gem. LEP IV nun auch gemeinsam
mit der Stadt Wissen Funktionen eines Mittelzentrums bzw. eines mittelzentralen Verbun-
des zugewiesen. Siegen in rd. 21 km ist das Oberzentrum der Region und weist als solches
oberzentrale Versorgungsfunktionen auf. Als weitere Mittelzentren im Umkreis sind Neun-
kirchen, Hachenburg und Waldbrél zu nennen, wahrend Herdorf, Gebhardshain und
Daaden die nachstgelegenen Orte sind, die als Grundzentren ausgewiesen wurden und als
solche in besonderem Maf3e zur Sicherung der Nahversorgung beitragen.
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Abbildung 4: Lage der Verbandsgemeinde Betzdorf in der Region
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Die Verbandsgemeinde Betzdorf setzt sich aus den Ortsgemeinden Betzdorf (Stadt), Als-
dorf, Grinebach, Scheuerfeld und Wallmenroth zusammen.

Bevolkerungszahl der Verbandsgemeinde 15.596 Einwohner®,

Insgesamt betragt die

davon leben rd. 65 % in

Betzdorf (Stadt). Die Bevolkerung in der Ortsgemeinde Scheuerfeld nimmt rd. 13 % ein,
wahrend Alsdorf rd. 1.553 Einwohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevdlkerung
von ca. 10 % verzeichnet. Wallmenroth und Griinebach sind mit 8 % bzw. 4 % Anteil an der
Gesamtbevolkerung die bevolkerungsschwéachsten Ortsgemeinden (vgl. folgende Tabelle).

8

Vgl. Website Verbandsgemeinde Betzdorf 2010 (Stand der Daten: 30.06.2010)
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Tabelle 3: Die Bevdlkerungsverteilung in der Verbandsgemeinde Betzdorf

Ortsgemeinden Einwohner Anteil in % ‘
Betzdorf (Stadt) 10.169 65
Alsdorf 1.553 10
Griinebach 570 4
Scheuerfeld 2.045 13
Wallmenroth 1.259 8
Summe 15.596 100

Quelle: Verbandsgemeinde Betzdorf, Bevolkerungsstatistik Stand 30.06.2010

Verkehrsinfrastruktur

Nach LEP IV ist die Verbandsgemeinde Betzdorf als Verdichtungsraum einzuordnen, jedoch
wird die Zentrenerreichbarkeit als niedrig eingestuft, d.h. maximal drei Zentren kénnen in
weniger als 30 PKW-Minuten erreicht werden. Das Oberzentrum Siegen in rd. 21 km Ent-
fernung ist Uber die B 62 erreichbar und das einzige Oberzentrum, welches sich innerhalb
einer PKW-Stunde Entfernung befindet.

Uber das liberregionale StraBenverkehrsnetz besteht Anbindung an die A 45 und A 4 sowie
an die A 3 und A 48 und somit an die Ballungszentren Rhein-Main bzw. Rhein-Ruhr.

Betzdorf ist mit dem DB-Bahnhof Betzdorf (Reisezentrum) tber die ,Siegstrecke” mit einer
Regional-Express-Verbindung (RE 9 Rhein-Sieg-Express) an das Uberregionale Schienennetz
angebunden. Von hier aus bestehen gute Verbindungen zum Oberzentrum Siegen und wei-
ter nach Hagen oder nach Giel3en/ Frankfurt, weiterhin auch Richtung Siegburg/ Bonn zum
Oberzentrum Koln (hier Verkehrsverbund Rhein-Sieg, VRS). Daneben bestehen Regional-
bahnverbindungen mit Haltepunkten in Betzdorf und Scheuerfeld sowie durch die
Hellertalbahn und Daadetalbahn mit Haltepunkten in Betzdorf, Alsdorf und Griinebach.

In unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Betzdorf befindet sich der zentrale Busbahnhof (Kon-
rad-Adenauer-Platz) mit zahlreichen Linienbusverbindungen, ein weiterer Busbahnhof liegt
im Stadtteil Struthof (Schulzentrum).
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4.2 Angebotsanalyse’

Die insgesamt 149 Betriebe in der Verbandsgemeinde Betzdorf verfiigen Uber eine Ge-
samtverkaufsflache von rd. 53.350 m2.

Tabelle 4:  Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Betzdorf

149
rd. 53.350 m?

3,42 m?

0,47 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt 1,46 m2 VKF zur Verfigung.'? Somit weist
die Verbandsgemeinde Betzdorf eine deutlich tGberdurchschnittliche Ausstattung an Ver-
kaufsflachen gemessen an der Einwohnerzahl auf.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe Mobel, gefolgt vom
Baumarktsortiment und dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, auf. Die durchschnitt-
liche Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt im Vergleich zum
bundesdeutschen Wert von 0,39 m2/ Einwohner' mit 0,47 m2 Gber dem Durchschnitt'.

o

Die Einzelhandelsbestandserhebung erfolgte durch Stadt + Handel im August 2010. Zwischenzeitlich haben
sich Veranderungen im Einzelhandelsgefiige der Verbandsgemeinde Betzdorf ergeben, die hier jeweils an
den relevanten Stellen nachrichtlich aufgefiihrt werden. Die im Folgenden dargestellten Kennziffern und
Bewertungen beziehen sich immer auf die Stichtagserhebung im August 2010.

0 Durch Veranderungen im Einzelhandelsgeflige der Verbandsgemeinde Betzdorf (Betriebszu- und -abgange)
dirfte dieser Wert aktuell hoher liegen.

" Durch Neuansiedlungen, v. a. in der Ortsgemeinde Alsdorf (hier v. a. zu nennen Norma mit 799 m? VKF)
dirfte dieser Wert aktuell hdher liegen.

2 Vgl. Website HDE 2010.
'3 Eigene Berechnung auf Basis EHI 2009.

4 5. FuBnote 11.
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Abbildung 5: Verkaufsflaichenbestand nach Sortimentsgruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; PBS = Papier/ Biirobedarf/
Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik'

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Ortsgemeinden nach Anzahl der Betriebe und
Verkaufsflache wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

5 Durch Veranderungen im Einzelhandelsgeflige der Verbandsgemeinde Betzdorf (Betriebszu- und -abgénge)
dirften diese sortimentsspezifischen Werte aktuell v. a. hdher ausfallen als dargestellt..
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Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand nach Ortsgemeinden

10.169 1.553 570 2.045 1.259
134 3 2 6 4
90 % 2% 1% 4 % 3%
47.470 < 200 2.020 2.500 1.210
89 % <1% 4 % 5% 2%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 25 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 134 Betrieben in Betzdorf (Stadt) zu finden.
Die Ortsgemeinden Alsdorf', Griinebach, Scheuerfeld und Wallmenroth verfiigen Gber ei-
ne geringe Anzahl an Ladeneinheiten. Die Verkaufsflachenanteile in der Verbandsgemeinde
Betzdorf gestalten sich gemessen an der Anzahl der Betriebe weitestgehend proportional.
Betzdorf (Stadt) weist den mit Abstand hoéchsten Verkaufsflachenanteil aller Ortsgemeinden
auf, die Anteile der anderen Ortsgemeinden sind deutlich geringer. Griinebach erreicht je-
doch Uberproportional hohe Verkaufsflachenanteile mit wenigen Ladeneinheiten.

Betrachtet man die stadtebaulichen Lagebereiche innerhalb der Verbandsgemeinde Betz-
dorf ergibt sich folgendes Bild:

o

In der Ortsgemeinde Alsdorf wurden zwischenzeitlich ein Lebensmitteldiscounter (Norma), ein Textildis-
counter (Kik), ein Backshop sowie eine Tankstelle mit Verkaufsshop an der HauptstraB3e eréffnet. Diese sind
in den oben angefiihrten Werten noch nicht enthalten, da diese sich auf die Stichtagserhebung 08/2010
beziehen.
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Tabelle 6:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

95 27 27
64 % 18 % 18 %
13.280 7.940 32.160
25% 15 % 60 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 25 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Das Innenstadtzentrum Betzdorf vereint mit einer Zahl von 95 Betrieben die mit Abstand
meisten Einzelhandelsbetriebe (64 %), weist aber nur ein Viertel der gesamten Verkaufsfla-
che auf (25 %). Mit 18 % der Betriebe und dem groéBten Anteil der Verkaufsflache (60 %)
erlangen die stéddtebaulich nicht integrierten Lagen gleichzeitig ein deutliches Gewicht'’.

Insgesamt wird ein Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflaiche deutlich. Die
Standorte in stddtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot des Innen-
stadtzentrums durch Sortimentsgruppen ergénzen sollten, die dort nicht sinnvoll unter-
gebracht werden kénnen (z. B. Mébel), weisen in der Verbandsgemeinde Betzdorf den
Grof3teil der Verkaufsflache auf. An diesen Standorten werden allerdings ebenfalls Sorti-
mente angeboten, die wie Nahrungs- und Genussmittel oder Elektro/ Leuchten/
Haushaltsgerdte zu den Zentren pragenden Sortimenten zahlen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). Auch Glas, Porzellan, Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor oder Spielwaren/
Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente erreichen in den stadtebaulich nicht integrierten Lagen
gewisse Verkaufsflachenanteile.

7 Daten auf Basis Stichtagserhebung 08/2010.




Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010;
PBS = Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf gewisse Wettbewerbsbeziehungen inner-

halb des Gemeindegebietes zwischen dem Innenstadtzentrum und den
stadtebaulich nicht integrierten Lagen hin. Vor dem Hintergrund der guten
die weiteren Mittelzentren und Oberzentren ist zugleich auch auf regionaler
nem starken Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszugehen.

Standorten in
Anbindung an
Ebene von ei-
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der BBE zurlickge-
griffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus der Verbandsgemeinde Betzdorf heraus
dargestellt werden, so dass u. a. die Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben
werden kann. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzel-
handelsstandorts Betzdorf durch die Kunden.

4.3.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Die Verbandsgemeinde Betzdorf verfigt gemal3 BBE lber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von rd. 4.800 € je Einwohner und Jahr. Der Schwerpunkt der Kaufkraft liegt mit
etwa 1.900 € je Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwa-
ren/Fleischwaren und Getranke).

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der &rtlichen Kaufkraft, die in Betzdorf durch
den ortlichen Einzelhandel abgeschépft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt
den Kaufkraftanteil der Betzdorfer Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandor-
ten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GroBBen lassen wichtige Aussagen zur
Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.

Zur Ermittlung dieser KenngréBen dient die telefonische Haushaltsbefragung; im Ergebnis
liefert diese Befragung Daten zur sog. Einkaufsorientierung und somit Annaherungswerte
fur die Kaufkraftbindung (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 7:  Einkaufsorientierung in der Verbandsgemeinde Betzdorf
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Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2010; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreib-
waren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Betzdorfer Kaufkraft in
andere Gemeinden flie3t, zum Beispiel in die benachbarte Verbandsgemeinde Kirchen so-
wie in das Oberzentrum Siegen. Der Umfang der Einkaufsorientierung variiert zwischen den
untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass die Verbandsgemeinde Betzdorf bei kurzfristigen Bedarfsgltern eine
sehr hohe Einkaufsorientierung erzielen kann: Bei der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt sie Uber 85 %. Auch bei den Ubrigen kurzfristigen Warengruppen liegt sie
deutlich Gber 85 % (mit Ausnahme der Warengruppe Papier / Burobedarf / Schreibwaren,
Zeitungen / Zeitschriften, Blcher, die durch den hohen Anteil an Interneteinkdufen bei rd.
70 % liegt).

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsglitern fihrt vor allem das Angebot im
Oberzentrum Siegen zu einem Kaufkraftabfluss in erwartungsgeméaBer GroBenordnung.
Siegen erzielt in den Warengruppen Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat und Einrichtungs-
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gegenstande (rd. 46 %), Bekleidung (rd. 44 %) sowie Schuhe / Lederwaren (rd. 35 %) nen-
nenswerte Nachfrageanteile aus der Verbandsgemeinde Betzdorf. Freudenberg pragt das
Kaufverhalten lediglich in den Warengruppen Mobel sowie GPK/ Hausrat und Einrichtungs-
gegenstande.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die Einkaufsorientierung trotz der star-
ken regionalen Konkurrenz vielfach noch tber 50 %, so z.B. in den Warengruppen
medizinische und orthopéadische Artikel, Optik (rd. 77 %) oder Uhren/ Schmuck (rd. 71 %).

4.3.2 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Betzdorfer Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir die Verbandsgemeinde Betzdorf spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Ein-
gangsparametern'?:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in der
Verbandsgemeinde Betzdorf und dem Einzugsbereich) eine Dateniibersicht des Um-
satzes im Betzdorfer Einzelhandel.

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

Insgesamt lasst sich hieraus fur die Verbandsgemeinde ein Einzelhandelsumsatz von rd.
96,9 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Rd. 34 % dieses Umsatzes werden durch die Uberwie-
gend kurzfristigen Bedarfsglter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 30 % des
Umsatzes entfallen auf mittelfristige Bedarfsgiter und rund ein Viertel auf die langfristigen
Bedarfsglter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich eine Zentralitat von 129 %.%

8 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

% Die dargestellten Umséatze sowie die jeweiligen Zentralitatskennziffern beziehen sich auf die Daten der
Stichtagserhebung 08/2010.
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Tabelle 7:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentrali- VKF (m?2)
Jahres- (Mio. €) tat / Ein-
umsatz wohner

(Mio. €)
7.350 33,2 30,1
1.760 5,8 4,6
1.140 1,6 1,1
770 2,8 2,9
kurzfristiger Bedarfsbereich 43,3 112 %

mittelfristiger Bedarfsbereich 140 %

langfristiger Bedarfsbereich 19.380 24,6 155 %
Gesamt 53.350 96,9 75,2 129 % 3,42

20 Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des értlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; PBS = Papier/ Biirobedarf/
Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; eigene Berechnungen auf Basis: EHI 2005
bis 2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2010, Kaufkraftzahlen BBE 2008

Die Verbandsgemeinde Betzdorf kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitét von
uber 110 % erreichen. Auch in den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo ebenfalls deutli-
che Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitaten
zwischen 188 % (Pflanzen/ Gartenbedarf) und 108 % (Schuhe/ Lederwaren) erzielt. Allein fir
die Warengruppe Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente sind mit 75 % Kaufkraft-
abflisse festzuhalten. Die Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer
Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich. Insgesamt wird im mittelfristigen Bedarfs-
bereich eine Zentralitdt von 140 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die
Zentralitatskennziffer mit 155 % noch hoher, wobei sich auch hier die Kaufkraftzu- und
-abflusse innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich gestalten.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder
aufgegriffen.

4.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden

In der telefonischen Haushaltsbefragung wurden neben den Kaufkraftstrémen erganzend
Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten Haus-
halte runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente ab.

Abbildung 8: Vermisste Angebote in der Verbandsgemeinde Betzdorf
3%

Meist genannte Sortimente

Artikel/ Ware

OJa
B Nein Bekleidung
Ok. A.
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat,
Einrichtungsgegenstande
64%

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2010; n = 165; Frage: ,Gibt es Artikel
oder Waren, die Sie beim Einkauf in Betzdorf vermissen?”

Es zeigt sich, dass der Gberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote
in der Verbandsgemeinde Betzdorf vermisst (rd. 64 %) und mit der Angebotssituation da-
her nicht vollends zufrieden ist.
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Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung, die von
rd. 58 % der Befragten, die etwas vermissen, genannt wird. Mit Abstand folgen der Wunsch
nach Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat und Einrichtungsgegenstanden (rd. 38 %). Nachge-
ordnet werden Schuhe/ Lederwaren und Papier/ Biurobedarf/ Schreibwaren, Zeitungen/
Zeitschriften, Blicher vermisst.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode firr Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 5.1 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Gberprift werden missen.

4.4 Analyse und Bewertung des Innenstadtzentrums Betzdorf

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse wird das Innenstadtzentrum der Stadt Betz-
dorf hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Betzdorf einbezogen. Vor der Definition des
zentralen Versorgungsbereichs, was in Kapitel 6.1 geschieht, wird hier das Innenstadtzent-
rum hinsichtlich des aktuell vorhandenen Bestands dargestellt und bewertet. An spaterer
Stelle werden — nach der Erdrterung der Gbergeordneten Entwicklungsziele fur den Einzel-
handel — zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die kdinftige Weiterentwicklung des
Zentrums vorgestellt (vgl. Kap. 6.1).

4.4.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum, zentral in der Stadt Betzdorf gelegen, ist mit einem Anteil von rund
64 % aller Einzelhandelsbetriebe und 25 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Ein-
kaufsschwerpunkt im Verbandsgemeindegebiet. Das Zentrum verfigt Uber eine groBe
Angebotsvielfalt in allen Branchen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist sie
Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte und Nutzungsmischung auf.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum Betzdorf liegt im Siedlungsschwerpunkt der Stadt Betzdorf und er-
streckt sich Uberwiegend entlang der WilhelmstraBe sowie der BahnhofstraBe und
beinhaltet den alteren Stadtteil Bereich KirchstraBBe — ViktoriastraBe — Augustastraf3e/ Rain-
straBe (nachfolgend mit ,Altstadt” bezeichnet). FuBgédngerzonen sind im Bereich der
BahnhofstraBe sowie in der Decizer StraBe ausgewiesen. Diese werden durch die als ver-
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kehrsberuhigten Zonen ausgewiesene Gerberstra3e, HellerstraBe (in Teilbereichen), Kirch-
stralBe, Viktoriastral3e, Augustastral3e und Rainstral3e erganzt.

Abbildung 9: Innenstadtzentrum Betzdorf (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2010; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Betzdorf

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung tber die Bundesstra-
Be 62 (WilhelmstraBe), die die Anbindung an die weiteren Ortsgemeinden der
Verbandsgemeinde sowie auch an Wissen und Siegen darstellt.

Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich nérdlich der Bahnanlagen, stidlich des Kloster-
hofs sowie im Bereich der Fachmarktagglomeration am westlichen Ende des Innenstadt-
zentrums an der Wilhelmstral3e.

Das Innenstadtzentrum wird durch den offentlichen Personennahverkehr Uber den Bahnhof
Betzdorf (Sieg) sowie den zentralen Omnibusbahnhof erschlossen. So kann es im Wesentli-
chen aus allen Ortsgemeinden per Bus oder Bahn erreicht werden.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 3.700 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 2.200 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd.
50 m2 und 1.350 m2.

Abbildung 10: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; PBS = Papier/ Birobedarf/
Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; Verkaufsflachen gerundet

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben Bekleidung insbe-
sondere durch die Branchen Sportartikel/ Fahrrader/ Camping; Schuhe/Lederwaren und
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/ Einrichtungszubehor gebildet. Aber auch Sortimente des
langfristigen Bedarfsbereichs werden zu rund einem Finftel der Gesamtverkaufsflache an-
geboten.
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Abbildung 11: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Innenstadtzentrum Betzdorf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rund ei-
nem Drittel der Verkaufsflaichen - davon wiederum fast die Halfte Nahrungs- und
Genussmittel — einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Das Textilkaufhaus Burghaus mit dem Hauptsortiment Bekleidung sowie die Lebensmittel-
discounter Aldi Siid und Netto, ebenso wie der Sportfachmarkt Intersport Tretmihle,
stellen innerhalb des Innenstadtzentrums die groBten Betriebe dar. All diese Betriebe lie-
gen an der WilhelmstraBBe. Im Gegensatz dazu sind die Bereiche an der BahnhofstraBBe
sowie im Bereich KirchstraBBe/ Viktoriastral3e eher kleinteilig gepragt.

Insgesamt ist das Innenstadtzentrums als Standortbereich mit drei Teilbereichen zu charak-
terisieren.
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Abbildung 12: Teilbereiche innerhalb des Innenstadtzentrums Betzdorf (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2010; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Betzdorf

Zum einen bildet die WilhelmstraBBe eine lineare Struktur im Norden des Zentrums aus, an
dieser befinden sich die meisten Einzelhandelsbetriebe (31) mit einer Verkaufsflache von rd.
8.500 m2. Des Weiteren ist der Bereich BahnhofstraBe/ Decizer Stral3e zu nennen, welcher
als FuBgangerzone ausgewiesen ist und in dem 46 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
2.600 m? angesiedelt sind. Der Bereich KirchstraBBe/ ViktoriastraBBe mit 18 Betrieben und rd.
2.200 m? Verkaufsflache bildet den dritten Standortbereich innerhalb des Ortszentrums. Al-
le drei Teilbereiche sind nicht unmittelbar aneinander angebunden, sondern nur durch
FuBgangerbriicken oder Unterfiihrungen miteinander verbunden. Insgesamt ergibt sich hier
so nur ein geringer Kundenlauf zwischen den drei Bereichen und insgesamt aus funktionaler
Sicht eine problematische Gliederung des Innenstadtzentrums.
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Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes

95 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Einkaufserlebnis fihrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt. In nahezu jeder
einzelnen Warengruppe findet der Kunde eine Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben, die die-
ses als Hauptwarengruppe anbieten. So gibt es zum Beispiel 20 Betriebe mit der
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel, 19 mit der Hauptwarengruppe Beklei-
dung, 10 der Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken und immerhin
noch 8 der Warengruppe Neue Medien (Unterhaltungselektronik/ PC/ Telekommunikation).

Verkaufsflachenstruktur

Rd. 83 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfiigen lber LadengréBen von
bis zu 200 m2. Mittlere (201 m2 bis 400 m?2) und grofB3e Betriebe (401 m? bis > 2000 m?) sind
im Innenstadtzentrum mit insgesamt nur rd. 17 % vertreten. Die Betriebe mit Gber 800 m?
Verkaufsflache machen nur einen Anteil von rd. 2 % an allen Einzelhandelsbetrieben im In-
nenstadtzentrum aus.

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewer-
ten, da sie auf gleicher Flache zu einer groBen Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt
und daher aus Kundensicht einen liberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht. Inso-
fern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschéafte stadtebaulich-funktional die Bedeutung
der groBen Magnetbetriebe fur die Funktionalitédt de Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Gesamtattraktivitat erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe géanzlich fehlen,

* eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfiigung stehen?,

21 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Mdglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-

legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht das Betzdorfer Innenstadtzentrum zu groBen Teilen gegeniber.
Die groBBten Betriebe konzentrieren sich an der WilhelmstraBe, wo allerdings durch die
starke Verkehrsfunktion und die sehr schmalen Gehwege keine hohe Aufenthaltsqualitat
und somit kaum Anreiz zum Bummeln und Verweilen gegeben ist. Die weiteren Teilberei-
che des Innenstadtzentrums sind Uberwiegend kleinteilig gepragt und beinhalten so keine
groB3flachigen Magnetbetriebe, obwohl die Aufenthaltsqualitdt in diesen Teilen weitaus
besser zu bewerten ist.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat des Innenstadtzentrums.

In Betzdorf wurden neben 95 Einzelhandelsbetrieben ferner 76 erganzende
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzent-
rum kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien, wellnessorientierten Angebo-
ten und eine Vielzahl von medizinischen Einrichtungen®. Es besteht prinzipiell eine wichtige
Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben bereits erortert stellen gréBere
Verwaltungsstellen, Banken oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fir den Einzel-
handel und alle Ubrigen Zentrennutzungen dar.

Stadtebau und Stadtgestalt

Wie bereits erwahnt und auch durch die Haushaltsbefragung belegt, kann festgestellt wer-
den, dass das Innenstadtzentrum Betzdorf in Teilbereichen nur Uber eine geringe
Aufenthaltsqualitét fur die Kunden verfigt. Dies liegt einerseits an der problematischen
Gliederung des Innenstadtzentrums in drei Teilbereiche, welche untereinander nur unzurei-
chend verknipft sind. So fehlen hier beispielsweise Sichtbeziehungen, die das Zentrum als
Ganzes charakterisieren wirden.

Zum anderen bedarf besonders der Teilbereich der Wilhelmstral3e einer stadtebaulichen
Aufwertung. Die hohe Verkehrsfunktion der B62 sowie die engen Gehwegbreiten tragen im
Wesentlichen dazu bei, dass dieser Bereich von den Kunden eher negativ wahrgenommen
wird.

22 Neben einer Vielzahl von Arzt- und Facharztpraxen, einem Dialysezentrum und Rehabilitationseinrichtungen
soll im neuen ,S-Forum” ein Gesundheitsversorgungszentrum ,, GVZ Betzdorf” mit einigen Facharztpraxen
eroffnet werden.
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Dahingegen bergen die Bereiche der BahnhofstraBBe sowie der Altstadt gro3e Potenziale
fur ein attraktives Ortszentrum mit einer hohen Verweildauer.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Im Innenstadtzentrum Betzdorf standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt
30 Ladenlokale leer. Bezogen auf das Innenstadtzentrums ergibt sich hier eine Leerstands-
quote von rd. 24 % an allen verfiigbaren Einzelhandelsladenlokalen.

Rund 40 % aller Leerstande befinden sich im &stlichen Bereich der Wilhelmstraf3e. Dort sind
erste Trading-Down-Tendenzen durch den Wegfall des ehemaligen Kaufhauses erkennbar.
Im Bereich der Bahnhofstral3e sind acht Leerstande erfasst, welche aber dispers verteilt sind
und so aus Kundensicht nur marginal in Auge fallen. Innerhalb der Altstadt konnten neun
leerstehende Ladenlokale kartiert werden. Diese befinden sich Uberwiegend an der Vikto-
riastraBe und sind durchaus prégend fir diesen Standortbereich. Es wird deutlich, dass
besonders die Altstadt einer funktionalen Aufwertung bedarf, hier bietet sich groBBes Po-
tenzial fir die Revitalisierung des historischen Stadtkerns.

Bewertung des Innenstadtzentrums Betzdorf aus Kundensicht

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrums Betzdorfs geworfen wer-
den. Die Attraktivitdt des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren
aus Kundensicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
» der ,Bummelfaktor”
» das Parkplatzangebot

Die Haushaltsbefragung endete stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit dem
Innenstadtzentrum.

36



+ Handel

...die Qualitat der Waren? | 10% |3%|
| |
| |
...die Vielfalt der Waren? | 15% |
| |
| |
...die Beratt{ng und der Service des 20% 10% 5%
Einzelhandels?
| |
| |
..die Laden&ffnungszeiten? | 19% |4%|
| |
| |
...die Méglichkeit ztfm Bummeln und 26%
Verweilen?
| |
| |
...das bauliche Erscheinungsbild? 19% |
|
| |
...das Parkplatzangebot? | 13% | 1% | 8%
| |
| |
... alles in allem? 32% | 9% |
| | | |
T T T T T T T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W1 (sehr gut) B2 (gut) O3 (befriedigend) 04 (ausreichend) @5 (mangelhaft) Ok. A.

Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2010; n = 165; Frage: ,Mit welcher Schul-
note bewerten Sie ... im Innenstadtzentrum von Betzdorf?”

Die Abbildung verdeutlicht die Einstellungen der Betzdorfer Haushalte zu ihrem Innen-
stadtzentrum. Bereits auf den ersten Blick ist ein sehr unterschiedliches Meinungsbild zu
den einzelnen Aspekten erkennbar. Neben positiven AuBerungen wurden auch kritische?
Stimmen geduBert, aus denen Handlungsbedarf abzulesen ist.

Auf die Frage, ob das Warenangebot qualitativ ist, antworteten die Betzdorfer zu einem
groBen Teil mit ,sehr gut” oder ,gut” (insgesamt rd. 51 %). Bei der Vielfalt der Waren ste-
hen rd. 26 % zufriedene Kunden rd. 41 % unzufriedenen Kunden gegeniiber. 32 % geben
ein unentschiedenes Urteil ab.

Die Beratung und der Service im Einzelhandel werden in Betzdorf als durchaus positiv be-
wertet. Rund 65 % der Befragten empfinden diese Aspekte als (sehr) gut, lediglich 15 %
vergeben hier die Schulnoten ,ausreichend” bzw. ,mangelhaft”. Auch bei den Ladenoff-
nungszeiten ist rd. die Halfte der Befragten eher der Ansicht, dass diese zufriedenstellend
sind.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fir die Innenstadt mit dem ,,Bummelfaktor” abgefragt,
inwieweit das Zentrum zum Bummeln und Verweilen einladt. Nur ein ansprechend gestalte-
tes Innenstadtzentrum ladt Kunden ein, dort Uber eine langere Zeit zu verweilen. Auch der

2 Als positive Bewertungen werden die Schulnoten ,sehr gut” und , gut” zusammengefasst, als negative Au-
Berungen die Schulnoten ,ausreichend” und ,mangelhaft”.
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Aspekt einer hinreichenden Nutzungsmischung aus Einzelhandel und beispielsweise Gast-
ronomie kann indirekt Uber diese Frage erfasst werden. Bei Betrachtung der Antworten der
Befragten wird deutlich, dass dieser Aspekt iberwiegend negative AuBerungen enthélt (rd.
52 %).Lediglich rd. 15 % bewerteten die Aussage, dass das Stadtzentrum zum Verweilen
und Bummeln einladt, mit den Schulnoten ,sehr gut” und ,gut”.

Ebenso wird das bauliche Erscheinungsbild des Innenstadtzentrums von rd. 49 % als kritisch
bewertet, hier sind lediglich rd. 18% mit dem genannten Aspekt zufrieden.

Rund 38 % der Respondenten sind mit dem Parkplatzangebot im Innenstadtzentrum Uber-
wiegend zufrieden. Rd. 24 % &duBern sich eher negativ zur Parkplatzsituation. Im Saldo setzt
sich die Zufriedenheit durch, wenngleich aus den unzufriedenen Stimmen Handlungserfor-
dernis zur Verbesserung der Situation fur die eher unzufriedenen Kunden erkennbar wird.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBern sich die befragten Haushalte
beziglich des Innenstadtzentrums Uberwiegend (41 %) unzufrieden. Nur 12 % &uBern sich
positiv. Es kristallisiert sich insgesamt also eine deutlich negative Kundenzufriedenheit her-
aus, die in den Teilaspekten Warenvielfalt, Moglichkeit zum Bummeln und Verweilen und
bauliches Erscheinungsbild noch deutlich erhéht werden kénnte.

Aktuelle Planungen im Innenstadtzentrum Betzdorf

Im Bereich des Siegparkplatzes existieren von Seiten der Stadt Betzdorf aktuell Planungen,
das Gelande des ehemaligen Kaufhauses (ehem. AKA City) zu Uberplanen. Angestrebt wird
hier die Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes in Kombination mit weiteren kleinflachigen
Betrieben. Durch diese Ansiedlung besteht aus fachgutachterlicher Sicht die Chance, die
aktuell bestehenden Trading-Down-Prozesse an der 6stlichen WilhelmstraBe zu mindern
und die Gesamtattraktivitdt des Innenstadtzentrums zu erhéhen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums Betzdorf

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Gastronomie, Freizeit, Kultur, Gesundheit etc.). Aufgrund der Komplexitat
des innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Betzdorf folgende Stérken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe,

» durchaus positive Bewertungen der Kunden hinsichtlich der in der Ortmitte angebo-
tenen Warenqualitdt, der Beratung und des Service im Einzelhandel, den
Ladenoffnungszeiten und des vorhandenen Parkplatzangebots.
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Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» Die Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum ist eher kleinteilig, ebenso verfu-
gen die Betriebe derzeit nur Uber VerkaufsflachengroBen, die zum groéBten Teil
unter der Grenze der GrofBflachigkeit liegen und nur begrenzt Magnetfunktion ent-
wickeln kénnen.

= Die Anzahl der Leerstédnde ist im &stlichen Bereich der WilhelmstraBBe sowie in der
Altstadt deutlich ausgepragt und insofern aus Kundensicht als problematisch wahr-
zunehmen.

* Die stadtebauliche Struktur des Innenstadtzentrums ist problematisch gegliedert, die
drei Teilbereiche sind untereinander nicht ansprechend verkniipft, so dass Rundlaufe
nur bedingt mdglich sind.

» Besonders die WilhelmstraBe bedarf aufgrund ihrer starken Verkehrsfunktion und
der geringen Gehwegbreiten einer Erhhung der Aufenthaltsqualitat.

Berticksichtigung finden mussen auch die aktuellen Planungen im Bereich des Siegparkplat-
zes, die voraussichtlich nicht unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand an der
WilhelmstraBBe haben werden.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums
Betzdorf ergeben sich bereits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im
Einzelnen wie in der Summe fir die Zukunft gesichert werden sollten. Weiterer Handlungs-
bedarf ergibt sich auch aufgrund der Tatsache, dass die Konkurrenz (Nachbargemeinden,
Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte weiterentwickelt. Stillstand wiirde
daher fur das Innenstadtzentrum Ruckschritt bedeuten. Im Einzelnen sollte z. B. Uberprift
werden,

= welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
groBtmoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden konn-
ten

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fiir die Zukunft weiterzuentwickeln ist,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden kdnnen.
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4.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in der Verbandsgemeinde
Betzdorf

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in der Verbandsgemeinde
Betzdorf vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversor-
gung insbesondere flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und GrofB3stadten.

Im instrumentellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzeptes werden die
konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungs-
struktur fur die Verbandsgemeinde Betzdorf zusammengefasst (vgl. Kap. 6.2).

Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

Fir den regelmaBigen Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren wird in Betzdorf zum
uberwiegenden Teil (rd. 81 %) das Auto genutzt. Rund 11 % erledigen ihre téglichen Ein-
kaufe zu FuB, wahrend rd. 5 % die offentlichen Verkehrsmittel (Bus und Bahn) nutzen. Der
hohe Anteil an PKW-Nutzern lasst darauf schlieBen, dass nur wenige Angebote des tagli-
chen Bedarfs fuBBlaufig erreichbar sind. Dies gilt es in der folgenden Nahversorgungsanalyse
zu bericksichtigen.
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Abbildung 14: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren in
Betzdorf
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81%

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2010; n = 165; Frage: ,, Welches Verkehrsmittel nut-
zen Sie in der Regel fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?”

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Die Verbandsgemeinde Betzdorf verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative
Ausstattung im Bereich Nahversorgung. So liegt z.B. die durchschnittliche Verkaufsflache je
Einwohner mit 0,47 m? Verkaufsflache tber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,39 m2 (vgl.
folgende Tabelle). Die erreichte Einkaufsorientierung weist darauf hin, dass nur wenig Kauf-
kraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflieft.
Andersherum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass
die Betzdorfer Birger sich nicht im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 110 % verdeutlicht zudem, dass Betzdorf liber das Verbands-
gemeindegebiet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland einnimmt.
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Tabelle 8:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Verbandsgemeinde
Betzdorf gesamt

Einwohner 15.596
Verkaufsflachenausstattung NuG 7.350 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,47 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)
Jahresumsatz NuG rund 33 Mio. €
Einkaufsorientierung NuG rd. 86 %

Zentralitatskennziffer NuG 110 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2010, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Ortsgemeinden geworfen, um die rdumliche Versorgungsqualitat lagebezogen zu
bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.? In Gebieten auB3erhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

Folgende Abbildung gibt einen detaillierten Uberblick {iber die Versorgungssituation in der
Kernstadt:

24 Eine Luftlinienentfernung von 500 m bzw. 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitat an-

genommen, da diese Entfernung einer Wegelédnge von bis zu rund 700 m bzw. 1.000 m bzw. einem
Zeitaufwand von rund 10 bzw. 15 Gehminuten entspricht.

SN
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Abblldung 15: Die Nahversorgungsstruktur im Uberbllck
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2010 Kartengrundlage Verbandsgemeinde Betz-
dorf; Planstandort Norma und Kik Alsdorf zwischenzeitlich realisiert.

Es wird deutlich, dass die iberwiegenden Siedlungsbereiche der Verbandsgemeinde Betz-
dorf Uber eine ausreichende Versorgung im Nahbereich verfligen. Auch die Bewohner der
Ortsgemeinden Alsdorf und Grinebach, welche aktuell keinen Nahversorger in geringer
Entfernung erreichen kénnen, sind durch die aktuellen Planungen hinsichtlich der Errich-
tung eines Nahversorgungsstandorts (Norma, Kik)* zukinftig ausreichend versorgt.

Die Einwohner in Wallmenroth werden Uber die Angebotsstandorte in Betzdorf insbeson-
dere entlang der Kolner Str./WilhelmstraBe versorgt, die Einwohner in Scheuerfeld tber
den Standort des Lebensmittelsupermarkts in Scheuerfeld. In beiden Ortsgemeinden be-
steht aufgrund der geringen Mantelbevolkerung kein Handlungsbedarf fir eine
Neuansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarkts.

Auch der vorhandene Betriebstypenmix aus drei Lebensmitteldiscountern und drei Super-
markten ist grundsatzlich als positiv zu bewerten, wenngleich eine starke Konzentration
discountorientierter Angebote in der Kernstadt Betzdorfs (Stadt) vorzufinden ist. Dennoch
wirken die Lebensmittelbetriebe im Innenstadtzentrum als wesentliche Frequenzbringer
und stabilisieren die Funktionsfahigkeit des Zentrums.

25 Vorhaben zwischenzeitlich realisiert.
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Insofern ist nach Fertigstellung des Versorgungsstandortes in Alsdorf hinsichtlich der Nah-
versorgungsstruktur in der Verbandsgemeinde Betzdorf kein akuter Handlungsbedarf
erkennbar.

4.6 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben dem beschriebenen Zentrum ist im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes ein wei-
terer Einzelhandelsstandort zu berlicksichtigen, der eine Bedeutung als Erganzungsstandort
zum Innenstadtzentrum aufweist.

Allgemein kann von Erganzungsstandorten dann gesprochen werden, wenn sie
* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale eines Zentrums verfligen,
» {berwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
* (berwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind,
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBBeinkauf genutzt werden,

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf groBere Gemeindebereiche oder gar die
gesamtgemeindliche oder tUberdrtliche Versorgung ausgerichtet ist

Ein Einzelhandelskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion dieser Standorte
aktuel/ Gbernimmt (dieses geschieht im folgenden Kapitel), und welche Aufgabenzuweisung
und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und
Standortkonzepts kdinftig sinnvoll erscheint (dieses ist Teil der konzeptionellen Bausteine,
vgl. Kap. 6.3).

In der Verbandsgemeinde Betzdorf ist dies der Ergénzungsstandort ,nordliche Wilhelm-
straBe/ Kdlner StraBe”.

4.6.1 Ergéanzungsstandort ndrdliche WilhelmstraBBe/ Kélner StraBe

Der Erganzungsstandort nordliche WilhelmstraBBe/ Kélner Stral3e (Einzelhandelsanbieter wu.
a.: Mobel Pagnia, hagebaumarkt, Lidl) liegt zentral in der Stadt Betzdorf, direkt westlich
angrenzend an das Innenstadtzentrum.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Westen wird der Erganzungsstandort durch die Sieg begrenzt, wahrend im Osten
Wohnbebauung bzw. im nérdlicheren Bereich Wald anschlieBt. Im Siden des Standorts
schlieBt unmittelbar das Innenstadtzentrum an. Mit dem Auto ist der Standort gut erreich-
bar, die B62 (WilhelmstraBe/ Kolner Straf3e) bindet den Standort an das Innenstadtzentrum
sowie die umliegenden Gemeinden an.

Die Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien gewahrleistet. Aber auch der Bahnhof
Betzdorf (Sieg) ist in kurzer Zeit erreichbar.
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 16 Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rund
24.900 m? aus. Den qua Flache gréBten Betrieb stellt das Mobelhaus Mébel Pagnia, gefolgt
vom Baumarkt hagebaumarkt dar. Diese Frequenzbringer werden durch weitere grof3fla-
chige Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich runden das Angebot auch kleinere, z. B.
die in den Lebensmitteldiscounter Lidl integrierte Béackerei, sowie auch gastronomische
Angebote (z. B. Schnellrestaurants) das Angebot ab.

Tabelle 9:  Einzelhandelsrelevante Daten zum Erganzungsstandort nérdliche WilhelmstraB3e/
Kolner StraBe

Erganzungsstandort nérdliche WilhelmstraBe/

Kolner StraBBe

Anzahl| Einzelhandelsbetriebe 16
Anteil gesamtstadtisch rd. 11 %
Verkaufsflache rd. 24.900 m?
Anteil gesamtstadtisch rd. 47 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 47 % der gesamten Verkaufsflache in-
nerhalb der Verbandsgemeinde ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten
Standortgefiige. Mit dieser GroBenordnung ist das Verkaufsflachenangebot annédhernd
doppelt so grof3 wie dasjenige des Innenstadtzentrums.
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Abbildung 16: Einzelhandelsbestand am Erganzungsstandort nérdliche WilhelmstraBe/ Kélner
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2010; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Betzdorf

Der groBte Teil des Warenangebots generiert sich aus Gitern des langfristigen Bedarfs und
zu mehr als einem Drittel aus Gitern des mittelfristigen Bedarfs. Nur rund 7 % entfallen auf
Guter des kurzfristigen Bedarfs, wovon der Uberwiegende Teil das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel darstellt.
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Abbildung 17: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Ergénzungsstandort nérdliche Wil-
helmstraBe/ Kélner StraBBe

6%

1%

O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

)
38% g mittelfristiger

55% Bedarfsbereich

B |angfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots ist auf typische nicht innenstadtrelevante
Sortimente erkennbar: So bieten 4 Betriebe Baumarktsortimente i. e. S. an, des Weiteren
sind je 2 Betriebe dem Bereich Mébel und Kfz-Zubehér zuzuordnen. Aber auch 5 Betriebe
mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sind am Standort vertreten.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Ergénzungsstandort nérdliche
WilhelmstraBe/ Kélner StraBe

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBe ist der Erganzungsstandort der wichtigste Ein-
zelhandelsstandort im gesamten Verbandsgemeindegebiet, wenngleich die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine erhebliche
Standortattraktivitat bereits durch die moglichen Koppelungseinkaufe, durch die gute Ver-
kehrserschlieBung  fir  Pkw-Nutzer sowie auch durch die Ergdnzung des
Einzelhandelsangebots mit einzelhandelsnahen Dienstleistungen und Gastronomie.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie VerkaufsflachengréBen im
Randsortiment der Betriebe in innenstadtrelevanten Sortimentsgruppen ist der Standort
durchaus als gewisse Konkurrenz fir sowohl das Innenstadtzentrum als auch die Nahversor-
gungsstrukturen zu werten.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kap.
6.3) ist zu erdrtern, welche rdumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen Zentren- und
Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kdnnte, und welche weiteren Ent-
wicklungsempfehlungen formuliert werden sollten.

47



+ Handel

4.6.2 Ergéanzungsstandort Gewerbegebiet Struthof

Der Standort Struthof liegt im Osten der Stadt Betzdorf unmittelbar an der Kirchener Stra-
Be. Aktuell pragen sechs Einzelhandelsbetriebe den Standort, darunter u. a. der
Supermarkt Rewe XL und der Zoofachmarkt Fressnapf.

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Daten zum Ergénzungsstandort Gewerbegebiet Struthof

;

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Der Standort ist stark auf den kurzfristigen Bedarfsbereich fokussiert und tragt zur Siche-
rung der Nahversorgung im &stlichen Bereich der Stadt Betzdorf bei (siehe Kapitel 4.5).

Abbildung 18: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche am Ergdnzungsstandort Gewerbegebiet
Struthof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010

Aufgrund der aktuellen Struktur sowie geplanter Erweiterungen an diesem Standort ist eine
nicht ganz unerhebliche Konkurrenz fiir das Innenstadtzentrum gegeben. Empfehlungen zu
diesem Standort werden in Kapitel 6.3 gegeben.
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4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in der Verbandsgemeinde Betzdorf
Die derzeitige Einzelhandelssituation in der Verbandsgemeinde Betzdorf kann je nach Sor-

timentsbereich und je nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der
erkennbare Handlungsbedarf entsprechend differenziert aus.

Zu den fur den Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Betzdorf wesentlichen Rahmenbe-
dingungen zahlt:

» Die Kaufkraft in der Verbandsgemeinde Betzdorf liegt leicht unter dem Bundes-
durchschnitt.

» Betzdorf liegt in einem durch Waldgebiete gepragten Raum zwischen Westerwald
und Siegerland. Die nachst gelegenen Oberzentren sind Siegen und Koln.

* Die Verbandsgemeinde ist Uberwiegend gepragt durch ein kompaktes Siedlungsge-
biet.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 149 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 64 % im Zentrum angesiedelt, wodurch
sich eine starke Einzelhandelsausstattung im Innenstadtzentrum ergibt

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 129 % ist angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation als Giberaus hoch zu bewerten.

» Gleiches trifft auf die Einkaufsorientierung — als Anndherungswert fir die Kaufkraft-
Eigenbindung - in vielen Warengruppen zu.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine gute
Einkaufsorientierung nahe 90 % und eine kaum mehr steigerbare Zentralitdt von
Uber 100 % im kurzfristigen Sortimentsbereich. Auch die flachendeckende Ausstat-
tung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristigen Bedarfsbereich ist durch die
Anzahl und Verteilung der Lebensmittelmarkte angemessen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch der Erganzungsstandort nordliche
WilhelmstraBe/ Kélner StraBe verfugt Uber ein deutliches Standortgewicht — und
zwar gemessen an den Verkaufsflachen: dort liegen zwar nur 11 % der Einzelhan-
delsbetriebe, diese verfligen aber Uber 47 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

= Die innere raumlich-funktionale Struktur des Innenstadtzentrums ist eher kritisch zu
bewerten und konnte hinsichtlich der Verknipfung der vorhandenen drei Teilberei-
che optimiert werden.
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» Die befragten Haushalte vermissen trotz der guten quantitativen Ausstattungs-
merkmale verschiedene Sortimente.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale der Verbandsgemeinde Betzdorf fur die Zukunft gesichert
werden und nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den Oberzentren,
die ihr Angebot standig fortentwickelt. Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte
Optimierungsldsungen fir diejenigen Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu
bewerten sind.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

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

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Er kann und soll aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten Prog-
nosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwégungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
der Verbandsgemeinde Betzdorf korrespondieren und wenn sie an stadtentwick-
lungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des
ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kénnen das stad-
tebaulich praferierte Zentrum und die stadtebaulich praferierten Standorte durch
Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Betzdorfs gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitige ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situa-
tion von Angebot und Nachfrage in der Verbandsgemeinde Betzdorf werden der
Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 19: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
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Quelle: eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Gemeinde bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad korrespon-
diert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zentral6rtlichen
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Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So
sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit
gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung der
ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eréffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlcksichtigung sich im Zeit-
verlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittelung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in der Verbandsgemeinde Betzdorf werden die
vorhandenen Bevodlkerungsvorausberechnungen des statistischen Landesamts Rheinlad-
Pfalz zugrunde gelegt. Diese Bevolkerungsprognose bertlicksichtigt bis 2020 eine Abnahme
von rd. 7% der Bevolkerung der Verbandsgemeinde Betzdorf bzw. von rd. 4 % der Bevolke-
rung des Landkreises Altenkirchen.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine deutlichen Impulse
fur die kiinftige Kaufkraft zu erwarten.
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Abbildung 20: Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung in der Verbandsgemeinde Betzdorf sowie
im Landkreis Altenkirchen
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevdlkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2008 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rund 27 % ausmacht.

Abbildung 21: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-

vanter Kaufkraft
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In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben® seit Jahren.
Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prézise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens werden daher als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch
eine leicht ricklaufige Entwicklung eingestellt (vgl. folgende Abbildung).

26

Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf einen zusatzlichen absatzwirtschaftlich
tragfahigen Entwicklungsrahmen ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die

reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 22: Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)
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Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2008 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 23: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2008
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Quelle: Hahn-Gruppe 2008; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
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diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in der Verbandsgemeinde Betzdorf werden auf
der erlduterten Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis 2015 bzw. 2020 zwei Varianten
entwickelt, die die genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 24: Kiinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2015/ 2020
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Quelle: eigene Annahmen

Beide Varianten gehen von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung -
anhaltenden Riickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Riickgang von 4 % bis
2020 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender Einzelhan-
delsumséatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe als bei der oberen Linie,
die bis 2020 nur noch von einem Flachenproduktivitatsriickgang von bis zu 2 % ausgeht.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Verbandsgemeinde Betzdorf betragt 129 % (vgl.
Kap. 4.3.2). Hieraus erwachsen gleichwohl fir einige der Warengruppen Erweiterungsspiel-
raume bis zur Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte
Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
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reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfiigung ge-

stellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in der Verbandsgemeinde
Betzdorf kiinftig ebenfalls mindestens eine Ziel-Zentralitat von 120 % angelegt werden. Ei-
ne darlber hinaus gehende Ziel-Zentralitat ware stadtentwicklungspolitisch mittel- und

langfristig zwar ggf. wiinschenswert, kann aber aktuell aufgrund der Wettbewerbssituation
mit dem starken Oberzentrum Siegen nicht als realistische Prognosevariante zugrunde ge-
legt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe

fur einige Warengruppen.

Abbildung 25: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitdtswerte

400%
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir die Verbandsgemeinde

Betzdorf

Die nachstehende Tabelle zeigt den kinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten an-
gebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und der Ziel-Zentralitat.

Tabelle 11: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir die Verbandsgemeinde Betzdorf

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

2015 2020

v A v A
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
100 100 100 100
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
300 300 200 200
0 0 0 0
400 400 300 300
100 100 0 100
400 400 400 400
0 0 0 0
0 200 0 200
300 300 300 300
500 500 400 500
0 0 0 0
0 0 0 0
1.300 1.500 1.100 1.500

1700 | 1900 | 1400 | 1.800

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2010; v = untere Variante, & = obere Variante; Werte in m2 VKF (gerundet); PBS = Pa-

pier/ Birobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ergibt folgendes Potenzial fur
die Perspektive bis 2015: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielraume in einer Gro-

Benordnung von rd. 1.700 bis 1.900 m2. Diese GroBenordnung entspricht etwa 3 bis 4 %
der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Betzdorf. Der Schwerpunkt des Entwick-
lungsrahmens liegt im Bereich langfristiger Bedarfsgiter, dort insbesondere bei den
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Warengruppen Medien, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz und Elektro/ Leuch-
ten/ Haushaltsgerate?.

Fir die Verbandsgemeinde Betzdorf bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Betz-
dorfs in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert
und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne einen nennenswerten quantitativen Entwicklungs-
rahmen neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

* dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Betzdorfer Zentrenstruktur einerseits oder die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppe der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fur die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu bericksichtigende Marktfaktoren®
zugrunde; diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

2 Durch die zwischenzeitlich erfolgte Ansieldung des Elektronikfachmarkts Expert Klein (rd. 1.900 m?2 VKF) auf
dem Gelande des abgerissenen Kaufhauses AKA-City (ZVB) ist der aufgezeigte absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen in den Sortimentsbereichen Neue Medien/ Unterhaltungselektronik und Elektro/
Leuchten/ Haushaltsgeré&te ,aufgebraucht’.

Durch die zwischenzeitlich erfolgte Ansieldung von Schuh Mann (rd. 300 m? VKF) ist der aufgezeigte ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren ,aufgebraucht’.

Durch die geplante Ansieldung eines Mdbelfachmarkts (Dénisches Bettenlager, rd. 800 m? VKF) ist der auf-
gezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im Sortimentsbereich Mdbel ,aufgebraucht’.

% Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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in der Verbandsgemeinde Betzdorf korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspo-
litisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Ein Teil der hier angegebenen Prognosewerte wird kiinftig durch das aktuell in Vorberei-
tung befindliche Einzelhandelsvorhaben auf dem Gelédnde an der Sieg gebunden, so dass
nach Realisierung des Vorhabens (u. a. ist darin ein Elektronikfachmarkt konzipiert) ein
deutlich geringerer absatzwirtschaftlicher Handlungsbedarf in Betzdorf besteht.

5.2 Raumliche Entwicklungsleitlinien fir die Verbandsgemeinde Betzdorf

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Verbandsgemeinde Betzdorf
bestmoglich entsprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus drei tbergeordneten
Zielen, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. In der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf sollen zukiinftig folgende Ubergeordnete Ziele der
Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Starkung des Innenstadtzentrums Betzdorf, ggf. durch eine zielgerichtete Lageent-
wicklung, unter Vermeidung stadtebaulich relevanter Auswirkungen auf die
wohngebietsbezogene Nahversorgung,

2. Sicherung der Nahversorgungsstrukturen: Sicherung und ggf. Fortentwicklung einer
(weitgehend) verbrauchernahen Versorgung, ohne hierbei die Entwicklung des Zent-
rums zu beeintrachtigen,

3. Bereitstellung von Erganzungsstandorten unter Beriicksichtigung der Ziele der Lan-
desplanung sowie restriktive Handhabung innenstadtrelevanter Sortimente, um
negative stddtebauliche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum sowie die Nah-
versorgung zu vermeiden.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (innenstadtrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht innenstadtrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend
ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfol-
gung des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles geféhrdet. Einerseits ist fir
diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der innenstadt- bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 6.4).

Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansied-
lungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.6 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: im Fokus der Entwicklung steht das Innenstadtzentrum Betzdorf, die
gesichert und gestarkt werden soll.
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Abbildung 26: Entwicklungsleitlinien fiir die Verbandsgemeinde Betzdorf
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 und
6.3) und der Liste innenstadtrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. , Betzdorfer Liste”,
Kap. 6.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsdtze (Kap.
6.5.26.5).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fiir die empfohlene kinftige gesamtértliche Zentrenstruktur
fur die Verbandsgemeinde Betzdorf unter Beriicksichtigung der Analyseergebnisse, des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der Ubergeordneten
Entwicklungszielstellung.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die raumliche und funktionale Festle-
gung des zu empfehlenden kiinftigen Zentrums als sog. zentraler Versorgungsbereich. Die
hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kap. 2.2 detailliert vorge-
stellt. Die folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinaus geht.
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Abbildung 27: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse
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Quelle: eigene Darstellung

In der Verbandsgemeinde Betzdorf wird das Innenstadtzentrum Betzdorf als zentraler Ver-
sorgungsbereich empfohlen.

Neben diesem werden keine weiteren Einzelhandelsstandorte als zentraler Versorgungsbe-
reich definiert. Obschon mehrere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus
Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die ge-
nannten erforderlichen Merkmale fiir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte
durchaus gewisse Versorgungsfunktionen tbernehmen kénnen und sollten, etwa Versor-
gungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als
Ergdnzungsstandort fir bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben (vgl. hierzu Kap.
6.3).
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6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Betzdorf

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fur das gesamte Verbandsgemeindegebiet von Betzdorf. Als stéddtebauliches Zentrum der
regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch
kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsglter
verschiedener Qualitat bereithalten, erganzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsgi-
ter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Verbandsgemeinde soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungs-
funktion sein, sondern auch die gesamtékonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der
Verbandsgemeinde férdern.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur (vgl. Kap. 4.4) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Verbandsgemeinde Betzdorf, die
einen Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.

Tabelle 12: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der wenigen Magnetbetriebe

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

= Sicherung und Stérkung der fur die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

= Optimierung der stadtebaulichen Bestandssituation

Quelle: eigene Darstellung
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Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kénnten?

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe
nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am
Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten —
in unmittelbarer raumlicher Nahe

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II

- rédumlich: im gesamten Innenstadtzentrum mit Ausnahme der funktionalen Er-
génzungsbereiche®

- funktional: insbesondere Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf.
auch in Form eines groBBen Einzelvorhabens®

4. Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

5. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten als Hauptsor-
timent, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen

6. Optimierung der stadtebaulichen Bestandssituation durch Vernetzung der drei vor-
handenen Teilbereiche (hierzu Naheres sieche unten)

29

30

31

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

In den gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereichen innerhalb des Innenstadtzentrums sollen grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stéddtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.

Das realisierte Vorhaben auf dem Gelédndes des abgerissenen Kaufhauses AKA-City und dem Siegparkplatz
entspricht dieser Empfehlung und ist daher aus fachgutachterlicher Sicht deutlich zu begriiBen.
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Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Entwicklungsleitlinien fir die Verbandsge-
meinde Betzdorf zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen
auf die vorhandene Nahversorgung fiihren. Die Ansiedlungsleitsdtze berlicksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kap. 6.5.2).

Im Folgenden sollen konkrete Empfehlungen fir die vorhandenen drei Teilbereiche der In-
nenstadt Betzdorfs formuliert werden. Bei den drei Teilbereichen handelt es sich um:

= Bereich Wilhelmstral3e
= Bereich Bahnhofstraf3e

= Altstadt

Bereich WilhelmstraBe

Der Bereich der Wilhelmstral3e ist grundsatzlich durch eine bipolare Struktur gekennzeich-
net. Wahrend sich im &stlichen Bereich Gberwiegend kleinteilige Fachgeschafte befinden
und erste Trading-Down-Tendenzen erkennbar sind, ist der westliche Bereich liberwiegend
durch Fachmarktangebote sowie durch die Magnetwirkung der vorhandenen Lebensmittel-
discounter gepragt. Grundséatzlich, im gesamten Bereich der Wilhelmstral3e, herrscht eine
stark unzureichende Aufenthaltsqualitat aufgrund zu geringer Gehwegbreiten und hoher
Verkehrsbelastung vor. Des Weiteren ist die stadtebauliche Anbindung an den Bereich
BahnhofstraBBe stadtebaulich optimierbar.

Aus Sicht des Gutachterbiros bieten die aktuellen Planungen im Ostlichen Bereich der Wil-
helmstraBe (AKA-Geléande/ Siegparkplatz) groBe Potenziale, die vorhandenen Trading-
Down-Tendenzen zu bremsen und umzukehren. Durch die Magnetwirkung eines neu ge-
schaffenen Vorhabens kénnen ggf. die vorhandenen Leerstdnde reduziert werden.
Flankierend ist die Einrichtung eines Ladenflaichenmanagements zu empfehlen. Um die
Aufenthaltsqualitdt am Standort zu erhdhen, sollten die Gehwege verbreitert, weitere Que-
rungsmoglichkeiten geschaffen sowie die Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung der
anséassigen Betriebe optimiert werden.*?

Bereich BahnhofstraBBe

Der Bereich der BahnhofstraB3e ist durch eine hohe Nutzungsdichte gepragt. Die Bahnhof-
straBe ist zusammen mit der Decizer StraBe als FuBBgangerzone ausgewiesen. Diese wie
auch der Bahnhof, der Busbahnhof, der Wochenmarkt*® sowie zahlreiche Dienstleistungs-

32 Die aktuelle Entwicklung ( November 2011) des Geléndes des abgerissenen Kaufhauses AKA-City und des
ehemaligen Siegparkplatzes mit den neu errichteten Fachmérkten (Expert Klein, TEDI, Ernsting’s Family,
Schuh Mann) und entsprechenden Parkierungsmdglichkeiten (rd. 240 Stellplatze) entspricht den hier formu-
lierten Empfehlungen und hat bereits zu Folgeinvestitionen v. a. im Bereich der WilhelmstraB3e gefihrt.

3 Der Wochenmarkt in Betzdorf findet jeweils dienstags und freitags (von 7 — 13 Uhr) im Bereich Bahnhofstra-
Be, Decizer StraBe und HellerstraBe statt. Es handelt sich dabei um einen der gréBten Wochenmérkte im
nérdlichen Rheinland-Pfalz. Dieser generiert erhebliche Frequenzen, von welchen der umlegende Einzel-
handelsbestand profitiert.
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einrichtungen vor Ort generieren hohe Frequenzen. Jedoch sind die vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe durch eine starke Kleinteiligkeit geprégt. So liegen die Verkaufsflachen
aller ortlichen Betriebe unter 200 m2.

Aufgrund fehlender Flachenpotenziale in diesem Bereich, gilt es die vorhandenen Stérken
der BahnhofstraBe und der umliegenden Bereiche weiterhin zu sichern. Besonders der
StraBBenbelag sowie die Stadtgestalt sind hervorzuheben, aber auch Qualitat und Service
der Fachgeschéfte sollten im Stadtmarketing als Werbeaspekte verwendet werden. Grund-
satzlich gilt es die stadtebaulichen Barrieren, die zur Altstadt als auch zur WilhelmstraBBe
bestehen, zu minimieren, um eine VerknlUpfung der drei Teilbereiche des Innenstadtzent-
rums zu schaffen (hierzu Naheres siehe unten).®*

Bereich Altstadt

Die Altstadt Betzdorfs ist durch eine hohe Anzahl leerstehender Ladenlokale geprégt. Die
StraBen KirchstraBBe, ViktoriastraBBe, Augustastra3e und Rainstasse sind als verkehrsberuhig-
ter StralBen ausgewiesen. Es existieren bis auf wenige Ausnahmen, wie das Textilkaufhaus
Mode Eufinger und dem Schuhhaus Feisel, keine groBeren Magnetbetriebe, die in diesem
Bereich zusatzliche Frequenzen generieren wiirden. Des Weiteren fehlt auch hier eine att-
raktive Verbindung an den rédumlich angrenzenden Bereich der Bahnhofstral3e.

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Qualitdt wére es wiinschenswert, die vorhandenen
Ladenlokale der Altstadt nach bzw. auch zwischen zunutzen. Dies kann mit Hilfe eines La-
denflaichenmanagements geschehen. Des Weiteren gilt es zu prifen, ob Chancen fir die
Ansiedlung von AuBengastronomie bestehen, um in diesem Bereich eine Profilierung zu
schaffen. Um die BahnhofstraBe anzubinden, sind die vorhandenen Barrieren zu beseitigen
(hierzu Naheres siehe unten).

Potenzielle Ansatze zur Minimierung der stadtebaulichen Barrieren

Durch die Gliederung des Innenstadtzentrums Betzdorf in drei Teilbereiche, ist es von we-
sentlicher Bedeutung eine Verknlpfung zwischen diesen Teilbereichen zu schaffen und die
vorhandenen stddtebaulichen sowie gefihlten Barrieren zu minimieren. An dieser Stelle
werden beispielhafte Empfehlungen fir die Verringerung der vorhandenen Trennwirkungen
gegeben:

» Aufwertung der vorhandenen Tunnel/ FuBgéngerbricken durch Sanierung sowie
neuwertigen Anstrich

3 Der Bereich BahnhofstraBe profitiert als Zwischenlage von den Entwicklungen sowohl des Bereichs abgeris-

senen Kaufhauses AKA-City/ des ehemaligen Siegparkplatzes als auch von der Entwicklung des Projekts
S-Forum (zwischen dem Geschéftshaus Rhein-Zeitung/Sparda-Bank Siidwest und den Gebauden Amtsge-
richt/Polizei).
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» Verbesserung der Beleuchtung in den vorhandenen FuBBgangertunneln, z. B. durch
die Installation von Lichtkunst (leuchtende Pflastersteine, beleuchtete Kunstwerke,
etc.)

» Aufstellung von Informationstafeln, die die dreigliedrige Struktur des Innenstadt-
zentrums darstellen, so dass sich die Besucher und Kunden von vornherein die
Struktur des Zentrums besser fassen kdénnen

» Verbesserung der Beschilderung des Innenstadtzentrums, z. B. durch die Aufstellung
von Wegweisern, die die drei Teilbereiche untereinander vernetzen
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Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue réaumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung darge-

stellt.

Abbildung 28: R&umliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
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Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit ergdnzend zur Abgren-
zung aus dem Bestand die Bereiche slidlich der FriedrichstraBe, da hier wesentliche
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erganzende offentliche Funktionen wie das Amtsgericht, die Geschaftstelle und Redaktion
der Rhein-Zeitung oder die Polizei angesiedelt sind*.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.2)
begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Norden ist der Bestand entlang der WilhelmstraB3e bis auf Hohe der 6&stlich lie-
genden  Fachmarktagglomeration in  den zentralen Versorgungsbereich
eingeschlossen. Wegen der nicht mehr unmittelbar vorhanden Sichtbeziehung zu
den weiteren Einzelhandelsbetrieben aufgrund der eher rickwartig gelagerten fol-
genden Geb3dude sowie aufgrund der in Richtung nicht innenstadtrelevanter
Sortimente tendierenden Sortimentsstruktur werden keine weiter nordwestlich gele-
genen Bereiche in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aufge-
nommen. Im Osten bildet die Bahnlinie sowie die FuBgéngerbriicke die Begrenzung
des Innenstadtzentrums.

= |m Siden grenzt der Bereich um die Bahnhofstra3e an, hier ist der Bestand entlang
der gleichnamigen Stral3e sowie der weiterfihrenden HellerstraBe Teil des Zent-
rums. Die Begrenzung bildet hier aufgrund ihrer Barrierewirkung die Steinerother
StraBBe im Osten sowie die Bahnschienen im Westen.

* |m weiteren Verlauf ist die Altstadt Betzdorfs inkludiert, welche nérdlich der Tiergar-
tenstraBe sowie westlich der KirchstraBe eine Begrenzung erféhrt.

» Weitere Bereiche sind aufgrund ihrer lberwiegenden durch Wohnnutzungen ge-
pragten Struktur oder aufgrund der Verkehrsfunktion (Bahnschienen, etc.) aus dem
zentralen Versorgungsbereich ausgeklammert.

% Die ehemalige Bauliicke sidlich der FriedrichstraBe ist durch den Neubau (Eréffnung April 2011) des
S-Forums (Kreissparkasse, Gesundheitszentrum, Einzelhandel und Bistros/ Cafés) zwischenzeitlich geschlos-
sen.

71



+ Handel

6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.5 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Betzdorf
ausgesprochen.

In Teilbereichen des Verbandsgemeindegebiets sind trotz der guten gesamtgemeindlichen
Ausstattung ErgénzungsmaBnahmen sinnvoll, die nachfolgend naher beschrieben werden.
Hierbei wird Bezug genommen auf die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume fur
nahversorgungsrelevante Sortimente.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fiir Lebensmittelsortimente duBerst begrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der nunmehr schon — laut der vorgenommenen Berechnun-
gen - nicht vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume gesamt-
gemeindliche oder kleinraumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kdénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Verbandsgemeinde Betzdorf aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie
bestehen:

1. Die bestehenden Lebensmittelmérkte im zentralen Versorgungsbereich sollten nach-
frage- und zeitgemalB ausgebaut werden, sofern die Markte im Einzelnen zukinftig
nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch kann gewahr-
leistet werden, dass die Funktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Betzdorf stabilisiert wird.

2. Die fuBlaufige Anbindung des Edeka-Marktes an die FuBgangerzone sollte gestarkt
werden, um wechselseitige Synergieeffekte besser zu nutzen.

3. Auch die Lebensmittelmarkte in sonstigen integrierten Lagen sollten ggf. durch An-
wendung der Instrumente des BauGB vor stadtebaulich relevanten
Funktionsverlusten gesichert werden, um die quantitativ und qualitativ gute Versor-
gungsstruktur zu sichern. Bei Bedarf — nach vorheriger Prifung - sollten die
Bestandsbetriebe fortentwickelt werden, um eine nachfragegerechte und zeitgema-
Be Ausstattung zu garantieren®.

Die beiden in integrierter Lage befindlichen Standorte in Scheuerfeld und Alsdorf
entsprechen nicht den Kriterien an zentrale Versorgungsbereiche, libernehmen je-
doch wesentliche Funktionen fir die Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit

3 So kénnte z. B. gepriift werden, ob die Funktionsféhigkeit des Lebensmittelsupermarktes an der Grenze zu

Scheuerfeld optimiert werden kénnte (z. B. durch betriebliche MaBnahmen, Stellplatze, Andienung, Mag-
netfunktion des Standorts, etc.).
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Gutern des taglichen Bedarfs. Aufgrund dessen sollen die beiden Standorte zukinf-
tig als Nahversorgungsstandorte eingestuft werden.

Nahversorgungsstandort Scheuerfeld

Der bestehende Supermarkt Rewe Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion
fur die Bevolkerung Scheuerfelds sowie auch fiir Bereiche von Betzdorf (Stadt).

Abbildung 29: Nahversorgungsstandort Scheuerfeld
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2010; Kartengrundlage:
Verbandsgemeinde Betzdorf

Insofern wird dieser Standort als Nahversorgungsstandort fir Scheuerfeld empfoh-
len und soll auch zukiinftig eine Versorgungsfunktion fur die Scheuerfelder sowie
auch einen Teil der Betzdorfer Bevélkerung austiben.
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Nahversorgungsstandort Alsdorf

In der Ortsgemeinde Alsdorf ist die Errichtung eines Nahversorgungsstandorts mit
einem Lebensmitteldiscounter und weiteren erganzenden Fachmarkten geplant®.

Abbildung 30: Nahversorgungsstandort Alsdorf
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2010; Kartengrundlage:
Verbandsgemeinde Betzdorf

Da der entstehende Standort die aktuell vorhandene Liicke in der wohnortnahen
Versorgung in Alsdorf schlieBt, wird auch dieser als Nahversorgungsstandort emp-
fohlen. So sollte der Nahversorgungsstandort im Rahmen der bereits genehmigten
Vorhabenplanung Bestandsschutz als Nahversorgungsstandort fir Alsdorf genief3en.
Eine Weiterentwicklung an diesem Standort im Bereich der nahversorgungs- oder
innenstadtrelevanten Sortimente sollte jedoch gemaB3 der Ansiedlungsleitsatze (vgl.
Kapitel 6.5) bauplanungsrechtlich ausgeschlossen werden.

4. Durch eine bauplanungsrechtliche Absicherung) sollte der Ausbau von Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in nicht integrierten Lagen vermie-
den werden.

5. In den Ortsteilen ohne vorhandene Nahversorgung wird aufgrund der fehlenden
Mantelbevélkerung fir einen groB3flachigen Nahversorgungsbetrieb die Nutzung al-
ternativer Bedienformen empfohlen.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kap. 6.5.2); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des

37 Zwischenzeitlich erfolgte die Eréffnung des Lebensmitteldiscounters, des Textildiscounters, eines Back-
shops sowie eines Frisérs (26.08.2011).
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Zentrums (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.
Alternativen zum stationéren Lebensmitteleinzelhandel

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche tber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfi-
gen.

Es kdnnen alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote fiir dezentral gelegene
Siedlungsbereiche geprift werden:

=  Kunden-Holservice
= Liefer-/Bestellservice
* Mobiler Handel (Verkaufswagen)

= Geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten  zur gleichen Zeit am  gleichen Ort,  Ansatz  einer
, Wochenmarktfunktion”).
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6.3 Konzept fir Ergdnzungsstandorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich, den Nahversorgungsstandorten oder den Ein-
zelstandorten des Einzelhandels besteht in der Verbandsgemeinde Betzdorf eine weitere
Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Bestands-
analyse und -bewertung dieses Standorts Kap. 4.6.1). Im folgenden Kapitel wird erortert,
welche Entwicklungsempfehlungen fir den Ergénzungsstandort grundsatzlich sowie im ein-
zelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtverbandsgemeindlichen
Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den Ergianzungsstandorten

Stadtentwicklungspolitische Ziele

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und den Ubergeordneten Entwick-
lungsleitlinien zur Einzelhandelsentwicklung in der Verbandsgemeinde Betzdorf (vgl. Kap.
5.2) sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung des Erganzungsstandorts ver-
bunden:

» Erstens soll sein Bestand — im Einklang mit der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Verbandsgemeinde Betzdorf - fiir die Zukunft gesichert werden.

= Zweitens: Sofern der Standort Potenzial zu einer qualitativen oder quantitativen
Fortentwicklung aufweist, soll diese Fortentwicklung im Einklang mit den Gesamtzie-
len (z. B. Entwicklung des Zentrums und der wohnortnahen Versorgung) sowie mit
den stadtebaurechtlichen und landesplanerischen Vorschriften stehen.

» Drittens sind ergénzende Standorte des (groBflachigen) Einzelhandels haufig derart
raumgreifend, dass deren Entwicklung mit weiteren Aspekten der Stadtentwicklung
abgestimmt werden muss (z. B. bezliglich der Verkehrsentwicklung oder der Gewer-
beflachenpolitik).

* Viertens: die Fokussierung auf eine, dafir gréBere und leistungsféhige Einzelhan-
delsagglomeration wird gegeniiber einer dispersen bzw. dezentralen Struktur
bevorzugt, weil groBere Standortbereiche durch Agglomerationseffekte auch in der
Uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort deutlicher wahrgenommen werden
und hierdurch im Saldo hohere gesamtstadtische Einzelhandelsumsétze generiert
werden kénnen. Die Fokussierung beinhaltet zudem den Vorteil, dass Lagen auf3er-
halb der Agglomerationsbereiche ganz oder weitgehend von (groBflachigen)
Einzelhandelsnutzungen freigehalten werden kénnen, was wiederum den auf glnsti-
ge Gewerbeflachen angewiesenen Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben
zugute kommen kann.
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Landesplanerische Ziele

Die landesplanerischen Ziele des LEP IV Rheinland-Pfalz, die die Kommunen im Rahmen ih-
haben, besagen, dass groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten nur in zentralen Versor-

rer eigenen Planungen zu beachten
gungsbereichen neu angesiedelt werden dirfen (Z 58) und dass auBBerhalb dieser Zentren
zudem keine Agglomerationen von kleinflachigen Betrieben mit innenstadtrelevanten Sor-

timenten entstehen sollen (Z 61).

Im landesplanerischen Interesse liegt es also, dass Agglomerationsstandorte des groBfla-
chigen wie auch kleinflachigen Einzelhandels auBBerhalb der Zentren ausschlieBlich fir nicht
innenstadtrelevante Sortimente konzipiert sein sollten (Z 58, Z 59 und Z 61). Fir solche Ag-
glomerationsstandorte pragt das LEP IV den Begriff der ,,Ergédnzungsstandorte”. Fir diese
gilt gem. LEP IV,

» dass sie in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden
sind,

» und dass innenstadtrelevante Randsortimente zum Schutz der Zentrenentwicklung
zu begrenzen sind.

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die aus fachgutachterlicher Sicht empfohlenen,
unter Berlcksichtigung der landesplanerischen und stadtebaulichen Ausgangsposition in
Betzdorf, gesamtgemeindlichen Prioritdten fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht innenstadtrelevanten Betrieben.

Tabelle 13: Empfohlene gesamtgemeindliche Standortprioritéten fiir den nicht innenstadt-

und nicht nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

grofBflachige Betriebe

kleinflachige Betriebe

1. primar am dafiir empfohlenen Ergan- primar gebundelt am dafir empfohle-
zungsstandort nérdliche Wilhelmstra3e/ nen Erganzungsstandort nordliche
Kolner StralBe, WilhelmstraBe/ Kolner Stral3e,

2. erganzend mégliche Ansiedlungsoptio- erganzend mogliche Ansiedlungsoptio-
nen im Innenstadtzentrum (oder nen im Innenstadtzentrum (oder
unmittelbar raumlich daran angrenzend) unmittelbar raumlich daran angrenzend)
prufen, prifen,

3. in stadtplanerisch begrindeten Aus- nachrangig ggf. auch an weiteren Stand-
nahmen ggf. an weiteren Standorten, orten im Stadtgebiet, sofern dort
sofern dort planungsrechtlich sowie lan- planungsrechtlich sowie landesplane-
desplanerisch im Einzelfall zulassig und risch im Einzelfall zuldssig und sofern
sofern Konflikte gegeniiber sonstigen Konflikte gegenlber sonstigen standort-
standortsuchenden Gewerbe- und suchenden Gewerbe- und
Handwerksbetrieben minimiert werden Handwerksbetrieben minimiert werden
konnen. kénnen.

Quelle: eigene Darstellung
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6.3.2 Empfehlungen zum Erganzungsstandort nérdliche Wilhelmstra3e/ Kélner
StraBe

Der Erganzungsstandort nordliche WilhelmstraBe/ Kdlner StraBBe ist gemessen an der Ver-
kaufsflache noch vor dem Innenstadtzentrum die gréBte Einzelhandelsagglomeration in der
Verbandsgemeinde Betzdorf. Er grenzt unmittelbar an das Innenstadtzentrum an, so dass
hier Kopplungseffekte zwischen den beiden Standortbereichen zu vermuten sind, und ist
Uber die B62 direkt erreichbar.

Der Standort ist heute bereits Uberwiegend durch Angebote aus den nicht innenstadtrele-
vanten Sortimentsbereichen gepragt. Diese Standorteigenschaften sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzungen im Sinne des LEP IV und zugunsten der Zentrenentwicklung
fur die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Der Ergédnzungsstandort nordliche WilhelmstraBBe/ Kolner StraBe soll im Rahmen der An-
siedlungsleitsatze (vgl. dazu Kap. 6.5) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
zur Erweiterung oder Neuansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig
primar nur noch im Innenstadtzentrum stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten kinftig nur noch im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kap. 6.5). Somit
verbleiben fur den Ergénzungsstandort folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeu-
tende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort sein

= fir den grofB3flachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment

* auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Erganzungsstandort orientiert sich entlang der WilhelmstraBe/ Kdlner StraBBe. So bildet
die eher rickwartig und zum Innenstadtzentrum orientierte Fachmarktagglomeration mit
nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt (funktionaler Ergdnzungsbereich des Innenstadt-
zentrums) im Osten eine Begrenzung des Erganzungsstandorts. Im Norden endet die
Abgrenzung des Standorts jeweils nach der letzten durch Einzelhandel genutzten grof3fla-
chigen Immobilie (das Mobelhaus ,pack zu Mobel SB” auf der westlich gelegenen
StraBBenseite, der Lebensmitteldiscounter , Lidl” auf der 6stlich gelegenen StraBenseite).
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Abbildung 31: Raumliche Festlegungsempfehlung Ergdnzungsstandort nérdliche Wil-
helmstraBe/ Kélner StraBe
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Betz-
dorf

Um eine weitere Ausdehnung des Erganzungsstandorts zu vermeiden, sollte eine eindeuti-
ge raumliche Festlegung des Standortes im Detail insbesondere bauleitplanerisch
vorgenommen werden. Die Abbildung verdeutlicht eine solche rdumliche Festlegungsemp-
fehlung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.
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Falls eine stadtebaulich geordnete raumliche Ausweitung des Erganzungsstandorts stadt-
entwicklungspolitisch  angestrebt langfristig
Ansiedlungsflachen im oder unmittelbar am Ergénzungsstandort ausgelotet werden.*® An-
siedlungspotenzial kann ggf. auch dadurch erreicht werden,
Ergdnzungsstandort an andere Standorte innerhalb des Verbandsgemeindegebietes um-

wird, sollten mittel- bis neue

wenn Anbieter am

siedeln und hierdurch Grundstiicke oder Ladenimmobilien neu verfligbar werden. Eine
Uberplanung des Standortes und eine auf die empfohlenen Funktionen und spezifischen
Sortimente zugeschnittene Bauleitplanung sollte hierzu flankierend eingesetzt werden.

Tabelle 14: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Ergénzungsstandort nérdliche
WilhelmstraBe/ Kélner StraBe

Entwicklungsziel Umsetzungsempfehlung

» Primé&re Funktion: Standort fur groB3fla- .

chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadt- und nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment

Erganzende Funktion: Standort fir klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadt- und nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment

Blindelung und Steuerung der Einzel-
handelsbetriebe durch Angebotsplanung
am Zielstandort und entsprechendem
Ausschluss jenseits dieses Zielstandorts

insofern auch bauplanungsrechtlicher
Ausschluss von innenstadtrelevanten
Sortimenten am Erganzungsstandort
noérdliche WilhelmstraBe/ Kdlner StraBBe
unter Anwendung der Leitsatze Ill und IV
sowie unter Beriicksichtigung der pla-
nungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

Flankierend: keine Erhéhung der sonsti-
gen Standortattraktivitat zulasten des
Innenstadtzentrums

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
terer einzelhandelsnaher
Dienstleistungen und gastronomischer
Angebote

Quelle:

eigene Darstellung

6.3.3 Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Gewerbegebiet Struthof

Der Standort Gewerbegebiet Struthof tragt mit den ansassigen Betrieben zur Sicherung
der Nahversorgungsstrukturen im 6stlichen Stadtgebiet von Betzdorf bei.

Aktuelle Planungen sehen Umnutzungen bzw. Ansiedlungen am Standort vor. So ist eine
VergréBerung und Verlagerung des Zoofachmarktes Fressnapf sowie des REWE Getréanke-
marktes vorgesehen. Auch die Ansiedlung einer Filiale des Fachmarktes ,Danisches
Bettenlager” ist geplant®.

% Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts.

% Die entsprechenden Baugenehmigungen wurden von der Kreisverwaltung Altenkirchen inzwischen erteilt.

Die BaumaBnahmen sollen Anfang 2012 beginnen.
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Die genannten Entwicklungen stellen aus fachgutachterlicher Sicht eine planerische Abrun-
dung des Standorts dar, zudem stehen an diesem Standort keine nennenswerten
Bauflachen mehr zur Verfugung. Eine dariber hinausgehende Weiterentwicklung des
Standorts sollte zugunsten von Entwicklungen im Innenstadtzentrum bauplanungsrechtlich
ausgeschlossen werden.

6.4 Die Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde Betzdorf

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in der Verbandsge-
meinde Betzdorf als innenstadtrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer
Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bau-
leitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den
Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzeptes festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder ob eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes
entspricht.

Stadtebaurechtliche und landesplanerische Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gédngigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen értlichen Grinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.*

Bei der Erarbeitung einer ortlichen Liste sind gleichwohl die in Rheinland-Pfalz vorhandenen
landesplanerischen Ziele und Grundsatze zu Sortimentslisten zu beachten bzw. zu beriick-
sichtigen. So schreibt das LEP IV vor, dass im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes bzw. in
Verbindung mit der Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen auch eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente vorzulegen ist (vgl. Z 58).
Zugleich enthalt das LEP IV eine Liste von Sortimenten, die ,insbesondere” innenstadtrele-
vant sein sollten (vgl. Erlauterungen zu Z 58). Zu diesen Sortimenten zahlen etwa
Nahrungsmittel, Drogeriewaren, Haushaltswaren, Bekleidung und Schuhe.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten kann dem LEP IV zufolge in begriin-
deten Einzelféllen eine Erweiterung bzw. eine Reduzierung des im LEP IV formulierten
Sortimentskataloges vorgenommen werden (vgl. ebd.).

40 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,

Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

81



+ Handel

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zunachst die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kunfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente beziglich ih-
rer Innenstadtrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als
innenstadtrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-

41 Bei der Bewertung der

deutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.
kiinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung

realistisch zu erreichen sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Innenstadtrele-
vanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen
Sortimenten begriindet.

Uber die Benennung innenstadt- und nicht innenstadtrelevanter Sortimente hinaus hat sich
im Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente
bewahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch innenstadtre-
levant sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst woh-
nungsnahen Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs zu.

41 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 15: Beurteilungskriterien fiir die Innenstadtrelevanz von Sortimenten
Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich im Bestand stddtebaulich-funktional strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Lagen
angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir
die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prégen,

= die aufgrund ihrer GréBBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw. sich nicht flir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: eigene Darstellung

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich
die folgende Liste innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Verbands-
gemeinde Betzdorf als sog. ,Betzdorfer Liste”. Sortimente mit den Symbolen + und *
weichen von den Vorgaben des LEP IV ab und werden im Anschluss an die Liste gesondert
erlautert.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fiir die Verbandsgemeinde Betzdorf (,Betzdorfer Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Bettwaren®*

Bucher

Computer (PC-Hardware
und -Software)

ElektrogroBgeréate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat

47.78.1

47.71

Aus 47.571

47.61

47.79.2

47.41

Aus 47.54

Aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

Aus 47.57

Aus 47.59.9

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Textilien

(daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten

(daraus NUR: Einzelhandel mit Elektrogrof3geréaten wie
Wasch-, Bligel- und Geschirrspilmaschinen, Kiihl- und Gefrier-
schrdnken und -truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeréaten einschliellich Nah-
und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien

(darunter NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffserviet-
ten, Bettwdasche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g.

(NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunst-
stoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr,
nicht elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

42 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Heimtextilien/Gardinen Aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardlinen)

Aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)
Kinderwagen Aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g.

(NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Kurzwaren/ Schneidereibe- Aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien

darf/ Handarbeiten sowie (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Néhnadeln, handels-

Meterware fiir Bekleidung fertig aufgemachte Néh-, Stopf- und Handarbeitsgarn,

und Wasche Knépfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsma-
terial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und
Stickereien)

Medizinische und orthopa- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopdadischen Artikeln

dische Gerate?

(Sanitatsbedarf)

Musikinstrumente und Mu- 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

sikalien

Papier/Buroartikel/ Schreib- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-

waren sowie Kunstler- und tikeln

Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel  Aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
(ohne Campingmébel, Ang- mobel, Anglerbedarf und Boote)

lerbedarf und Boote)

Telekommunikationsartikel ~ 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréaten

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Waffen**/Jagdbedarf/ Aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g.

Angeln* (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(NUR: Anglerbedart)

4 Das Sortiment Waffen ist zum erheblichen Teil nur sehr eingeschrankt kauflich zu erwerben (Waffenschein)

und wird nur der Vollsténdigkeit halber in dieser Sortimentsliste angefiihrt.
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Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere

Blumen

Drogerie, Kosmetik/
Parfiimerie

Nahrungs- und Genussmit-
tel

Pharmazeutische Artikel,
freiverkauflich*

47.78.3

Aus 47.59.9

47.62.1

47.76.2

Aus 47.76.1

47.75

47.2

47.73

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl/-
und

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen

Geschenkartikeln
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g.

(daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flecht-
waren

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwa-
ren (in Verkaufsréumen)

Apotheken

Baumarktsortiment im en-
geren Sinne

Boote und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gar-
tenmobel)

Aus 47.52

Aus 47.53

Aus 47.59.9

Aus 47.78.9

Aus 47.64.2

Aus 47.59. 9

Aus 47.52. 1%

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR
:Boote)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g. (daraus NUR:
Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
NUR: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fir den Gar-
ten)

44 Sortiment nach WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe
2003; Sortiment fallt in WZ 2008 weg
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Kfz-Zubehor

Leuchten/Lampen

Mobel

Motorrader und Zubehor*

Pflanzen/ Samen

Teppiche (ohne Teppich-
boden)*

Sonstiger Einzelhandel
a.n.g.

45.32

Aus 47.59.9

47.59.1
Aus 47.79.7*

45.40

Aus 47.76.1

Aus 47.53

Aus 47.79.1

Aus 47.78.9

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Wohnmdbeln

Einzelhandel mit Antiquitdten* und antiken Teppichen (daraus
NICHT: Einzelhandel mit antiken Teppichen)

Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen (daraus
NUR: Einzelhandel mit antiken Teppichen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g.
(daraus NUR: Einzelhandel mit Non-Food-Waren a. n. g.)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010;
+ Erweiterung gegeniber LEP IV, vgl. unten stehende Erlduterungen;
* Reduzierung gegeniiber LEP IV, vgl. unten stehende Erlduterungen

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in

der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-

wahrleisten.

4 Sortiment nach WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe
2003; Sortiment fallt in WZ 2008 weg

4 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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Erweiterung gegeniiber LEP IV

Die mit einem + gekennzeichneten Sortimente werden zusdtzlich zu den Vorgaben des LEP
IV in der Verbandsgemeinde Betzdorf als innenstadtrelevant empfohlen; dies sind:

= Bettwaren
= freiverkaufliche pharmazeutische Artikel
* medizinische und orthopadische Gerate (Sanitatsbedarf)

»  Waffen*/Jagdbedarf/Angeln

Alle vier Sortimente werden im LEP IV nicht benannt.

» Bettwaren jedoch sind aktuell zu rd. 2/3 der Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
Betzdorfs vertreten und stellen so eine wesentliche Konzentration an diesem Stand-
ortbereich dar. Um auch weiterhin Ansiedlungen aus diesem Bereich (z. B.
Fachmarkte mit Magnetwirkung fir die weiteren Zentrenfunktionen) bzw. auch Er-
weiterungen von Bestandsbetrieben zu ermdglichen, sollte dieses Sortiment in der
Betzdorfer Liste als innenstadtrelevant deklariert werden.

»  Apotheken befinden sich in Betzdorf ausschlieBlich im Innenstadtzentrum, daher fin-
den sich auch die in der Vorkassenzone von Apotheken haufig angebotenen (und
teils am Ladentisch erhaltlichen) freiverkauflichen Arzneimittel ausschlieBlich dort
und pragen die dortige Angebotsstruktur.”® Auch fur die Zukunft sollte diese Struk-
turprédgung mittels Aufnahme in die Sortimentsliste gestiitzt werden.

» Ebenso ist das Sortiment medizinische und orthopddische Geréte (Sanitdtsbedarf)
Uberwiegend im Innenstadtzentrum Betzdorfs angesiedelt. Aufgrund ihrer vorwie-
genden Vertretung im Zentrum sowie ihrer Uberwiegenden Mitnahmefahigkeit (z. B.
Horgerate, orthopadische Einlagen, etc.) sollten auch diese als innenstadtrelevant
festgelegt werden.

v Waffen/Jagdbedart/Angeln ist als Sortimentsgruppe in Betzdorf gesamtgemeindlich
aktuell nicht in nennenswertem Umfang erhaltlich. Aufgrund der typischen Merkmale
dieser Artikel (Integrationsfahigkeit in zentralen Lagen, Transportierbarkeit ohne
Pkw, Relevanz fir einen interessanten Branchenmix in zentralen Lagen) kann und
sollte diese Sortimentsgruppe jedoch kiinftig zur Starkung der Standortattraktivitat
im Innenstadtzentrum angesiedelt werden, sofern unternehmerisches Interesse an
einer Expansion bzw. Geschaftseroffnung in Betzdorf besteht.

47

48

Das Sortiment Waffen ist zum erheblichen Teil nur sehr eingeschrankt kauflich zu erwerben (Waffenschein)
und wird nur der Vollstandigkeit halber in dieser Sortimentsliste angefihrt.

Rezeptpflichtige Arzneimittel werden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes dagegen nicht erfasst und
dargestellt, da ihre Bereitstellung bzw. ihr Verkauf allein Gber das Apothekenrecht normiert ist und einer
naheren Konkretisierung im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes rechtlich nicht zuganglich ist.
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Reduzierung gegeniiber LEP IV

Sortimente, die mit dem Symbol * gekennzeichnet sind, weichen ggf. reduzierend von den
landesplanerischen Vorgaben des LEP IV ab und werden hier nachfolgend kurz erldutert:

»  Antiquitdten: Gem. LEP IV sollte die Sortimentsgruppe Kunst/Antiquitaten regelma-
Big innenstadtrelevant sein. Stadt + Handel empfiehlt stets fir die Erarbeitung von
Sortimentslisten, die fir Zwecke der Bauleitplanung hinreichend bestimmt bzw. be-
stimmbar sein mdissen, eine Orientierung an den Benennungen des
Warengruppenverzeichnisses des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008, s. o.). Der
Begriff Kunst ist dort als Kunstgegensténde klassifiziert und wird fir Betzdorf als in-
nenstadtrelevant empfohlen.

Antiquitaten dagegen werden fur Betzdorf nicht als innenstadtrelevant empfohlen,
wenn es sich um antike Mobel handelt (Untergruppe von Mdbeln, s. o.). Dies be-
grindet sich u. a. mit dem groBBen Fléachenbedarf und den regelmaBig eher
niedrigen Flachenproduktivitdten dieser Branche, so dass eine kiinftige Ansiedlung
im zentralen Versorgungsbereich nicht ausschlieBlich empfohlen werden kann. Zu-
dem ist in der Praxis eine Unscharfe im Bereich der antiken Mobel vorhanden: es
werden oft neuwertige Mobel mit ,antikem” Finish als ,antik” angepriesen. Fir
Zwecke der Bauleitplanung ergédbe sich demnach fiir eine innenstadtrelevante Ein-
ordnung von ,antiken” Mobeln weder die Erforderlichkeit noch eine hinreichende
Praktikabilitat.

Andere Antiquitaten, die nicht Mobel sind, sollten als Kunstgegenstande bzw. Ein-
richtungsbedarf klassifiziert werden; diese waren gemal der oben vorgestellten
Sortimentsliste fir Betzdorf innenstadtrelevant.

»  Motorréder und Zubehdr. Diese Sortimentsgruppe wird im LEP IV als innenstadtrele-
vant (,Mofas”) vorgeschlagen. In Betzdorf fehlt es jedoch an einer Pragung des
Innenstadtzentrums durch dieses Sortiment. Stadt + Handel empfiehlt daher sowie
aus Grinden des erhdhten Flachenbedarfs fir Motorréder und der fehlenden Trans-
portfahigkeit die Einstufung des Sortiments ,Motorrdder und Zubehér” als nicht
innenstadtrelevant. Anbieter mit Wertschatzung stadtgestalterisch hoherwertiger
Lagen kénnen gleichwohl — unabhangig von dieser Sortimentsliste — zentrale Lagen
als Ansiedlungsort wahlen.

» Teppiche: Beim Sortiment Teppiche fehlt eine strukturell pragende Wirkung im zent-
ralen Versorgungsbereich, da es im Innenstadtzentrum nicht vorzufinden ist. Auch ist
hier nur eine geringe Entwicklungsperspektive fir den Ausbau im zentralen Versor-
gungsbereich  gegeben. Anbieter mit Wertschatzung stadtgestalterisch
hoherwertiger Lagen konnen gleichwohl — unabhangig von dieser Sortimentsliste —
zentrale Lagen als Ansiedlungsort wahlen.
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6.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in der Verbandsgemeinde Betzdorf und ermdglichen somit eine Steue-
rung der stadtebaulich bestmégliche Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsdtze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhéltnis der fol-
genden Ziele untereinander:

= Stérkung des Innenstadtzentrums: Starkung des Innenstadtzentrums Betzdorf, ggf.
durch eine zielgerichtete Lageentwicklung, unter Vermeidung schadlicher Auswir-
kungen auf die Nahversorgung,

» Sicherung der Nahversorgungsstrukturen: Sicherung und ggf. Fortentwicklung einer
(weitgehend) verbrauchernahen Versorgung, ohne hierbei die Entwicklung des Zent-
rums zu beeintrachtigen,

» Bereitstellung ergénzender Standorte: Bereitstellung eines Erganzungsstandorts un-
ter Berlicksichtigung der Ziele der Landesplanung sowie restriktive Handhabung
innenstadtrelevanter Sortimente, dabei negative Auswirkungen auf das Innenstadt-
zentrum sowie die Nahversorgung vermeiden.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung innenstadtrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Ausgestaltung von
Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Be-
wertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze
zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahrleisten zudem die notwendige Fle-
xibilitat hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu,
die Standortstruktur des Betzdorfer Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamt-
stadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Betzdorfer
Sortimentsliste zu einer im hohen Mafe rechtssicheren Ausgestaltung von Bauleitplanen
bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Ein-
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zelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

* innenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

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

6.5.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir die Verbandsgemeinde Betzdorf empfohlen:

Leitsatz I: Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur im Innenstadtzent-
rum Betzdorf.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion®

Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich
im zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das In-
nenstadtzentrum in seiner Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig
wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sons-
tigen Standorte gegentiber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefahrdung des Zentrums
verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das Innen-
stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

4 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-
tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestilitzte Bekréftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung.

50 Jedoch unter Berlcksichtigung des stddtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintrachtigungsgebo-
tes
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Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment priméar im zent-
ralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung ggf. auch an
sonstigen integrierten Standorten.

* Im zentralen Versorgungsbereich, sofern negative Auswirkungen auf die wohnortna-
he Grundversorgung oder andere zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot). Als Anhaltswert fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment wird eine VerkaufsflachengréBBe von 800 m2 empfohlen (ggf.
dariber hinaus bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®”).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz im zentralen Versorgungsbereich haben, sowie
mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment primar im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt
werden.

Wegen des Ziels eines weitgehend wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung (vgl. Siche-
rung der Nahversorgungsstrukturen, siehe Kap. 5.2) ist ein Nahversorgungsangebot jedoch
auch auBlerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu empfehlen, wenn es tUberwiegend
auf die Versorgung des umliegenden Gebietes ausgerichtet ist.

Im Rahmen des Nichtbeeintrachtigungsgebotes gelten in erster Linie § 2 Abs. 2 sowie § 34
Abs. 3 BauGB, die Vermutungsregeln des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie das Ziel 60 des LEP
IV. Als erganzende Bewertungshilfe fur die stadtebauliche Bewertung von Lebensmittel-
markten dient der Bericht der AG Strukturwandel aus dem Jahr 2002.

Leitsatz lll: Nicht-innenstadtrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum und am Er-
ganzungsstandort nérdliche WilhelmstraBe/ Kélner StraBe.

GrofBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen
zur Angebotsbereicherung primar am Erganzungsstandort nérdliche WilhelmstraBe/ Kolner
StraBBe angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu biindeln
und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsi-
cherung fir produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken. Alternativ dazu
sollten sie im Innenstadtzentrum angesiedelt werden.

51 Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment
sollen primar ebenfalls gebindelt am daflr vorgesehenen Ergadnzungsstandort nérdliche
WilhelmstraBe/ K&lner StraBe angesiedelt werden, nachgeordnet ist eine Ansiedlung im In-
nenstadtzentrum zu empfehlen. Nachrangig kénnen nicht groB3flachige Vorhaben mit nicht
innenstadtrelevantem Hauptsortiment an weiteren Standorten im Verbandsgemeindege-
biet zugelassen werden, sofern diese dort planungsrechtlich sowie landesplanerisch im
Einzelfall zulassig sind und sofern Konflikte gegenlber sonstigen standortsuchenden Ge-
werbe- und Handwerksbetrieben minimiert werden kénnen.

Entwicklungsempfehlungen zum Ergénzungsstandort nérdliche WilhelmstraBe/ Kdlner Stra-
Be werden zudem in Kap. 6.3 formuliert.

Leitsatz IV: Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
» Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens gem. Ziel 59 LEP [V>?

* Im zentralen Versorgungsbereich keine Beschréankung des innenstadtrelevanten
Randsortiments®

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch innenstadtrelevante Sortimente umfassen.

Diese innenstadtrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenum-
fang das Potenzial einer Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereichs sowie das
potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um das Innenstadtzentrum vor diesen
unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir
den zentralen Versorgungsbereich nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch
stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattrakti-
vitdt im Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, werden innenstadtrelevante Sortimente als
Randsortiment auch jenseits des zentralen Versorgungsbereichs in begrenztem Umfang
empfohlen.

Diese Begrenzung soll gem. Ziel 59 des LEP IV bei bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che fir die innenstadtrelevanten Randsortimente liegen. Eine absolute GréBenordnung der
innenstadtrelevanten Randsortimente ist im Rahmen von Untersuchungserkenntnissen, die
etwa mittels einer Auswirkungsanalyse gewonnen werden, zu begrenzen.

Da der Schwellenwert von max. 10 % die unterschiedliche Sensitivitat der innenstadtrele-
vanten Sortimente nicht ausreichend berlcksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils

52 Im Einzelfall ist ggf. der Nachweis zu erbringen, dass nicht bereits die 7eikerkaufsflachengréBe einzelner
oder mehrerer innenstadtrelevanter Randsortimente zu schadlichen Auswirkungen fiihren.

53 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungs-
bereichen ergibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je
Sortimentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall ggf. auch unterhalb der genannten
Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitét jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Innenstadtrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im zentralen Versorgungs-
bereich werden ohne Verkaufsflachenbegrenzung empfohlen, sofern Leitsatz | gewahrt
bleibt.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

* eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

* wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m?2 nicht tUberschritten wird

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit zu den Ansiedlungsleitsdtzen

In der Zusammenschau der aus den Entwicklungsleitlinien abgeleiteten Differenzierung in-
nerhalb der Leitsdtze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fiir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritdten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsdatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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6.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitséatzen fur Einzelhandelsvorhaben in der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf werden in diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fur
bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur raumlichen
Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fiir neu zu erarbeitende Bebau-
ungsplane als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender &lterer Bebauungspléne
herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur Steuerung des Einzelhandels besteht darin, ,er-
winschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansiedlungsvorhaben
vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte® bzw. Sortimente frihzeitig
bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

* Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemal den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere innenstadtrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
se Gebiete unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf.
konnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Leitsatz V)

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schadigen drohen und die gewiinschte zusé&tzliche Ansied-
lungspotenziale im zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen

% Erwiinscht” bzw. ,unerwilnscht” im Sinne dieses Einzelhandelskonzepts in Zusammenhang mit den An-

siedlungsleitsatzen.
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mittelzentralen Ansiedlungsspielrdaume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Betzdorfer Liste innenstadtrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustéandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern
als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

* dem jeweils individuellen Planerfordernis

» der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zum zentralen Versorgungsbereich
(einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das Warenange-
bot pragende Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwachen
einschlieBlich Leerstand usw.)

= der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs, der Nahversorgungsstruktur bzw. des Erganzungsstandorts sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*® (hierzu hélt dieses Einzelhan-
delskonzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor)

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Einzelhandelskonzeptes

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. ,Ziel-
Prioritaten”

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

% So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die In-

nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

96



+ Handel _

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzeptes® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwéagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.’

Die Betzdorfer Liste innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.>®

Sofern Bebauungsplane Standorte im zentralen Versorgungsbereich tiberplanen, so sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO**’. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,

%  Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.

57 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

% Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen héchstrichterlich bestétigt ist. Fur
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Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsortiment *xy*
(einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemél Betzdorfer Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung innenstadtrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz V:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen innenstadtrelevanten
Randsortimente (gemaB Betzdorfer Sortimentsliste) *(entweder)* auf insgesamt *xy*
% der Gesamtverkaufsflache *(oder)* maximal *xy* m? begrenzt, wobei einzelne Sor-
timentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziellen
Schadigungswirkung fir den zentralen Versorgungsbereich, das Innenstadtzentrum,
weitergehend gemal folgender aus den ortlichen Angebotsverhaltnissen im Innen-
stadtzentrum abgeleiteten Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Betzdorfer Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein fir
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Angebotsbiindelung, und auf-
grund der zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs sowie zur Wahrung der
Entwicklungschancen zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von innen-
stadtrelevanten Sortimenten, sollen die zuldssigen Randsortimente sich jeweils erkennbar

auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes kénnen
die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

»In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Garten-
fachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m? und dem Hauptsorti-
ment *xy* (einfugen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemé&l3 Betzdorfer
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

.Die in den Einzelhandelsbetrieben zuldssigen innenstadtrelevanten Randsortimente
(gemal Betzdorfer Sortimentsliste) sind je Betrieb auf|[...] zu begrenzen.”

die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008).
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b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen®

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereichs in der Verbandsgemeinde Betzdorf sowie
basierend auf den stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Ein-
zelhandels (*in der Begriindung nédher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemaf3
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erkennbar sind.”

%0 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Be-
deutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs
allerdings eher marginal. Daher dirfte es stadtplanerisch regelmaBig in Betracht kommen, in den Bebau-
ungsplanfestsetzungen eine Befreiungsmdglichkeit gem. § 31 Abs. 2 BauGB zur Ansiedlung von Kiosken
einzurdumen (vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 109 ff. und 460).
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7 Schlusswort

Die Verbandsgemeinde Betzdorf verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber eine gute Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere
des Innenstadtzentrums. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden
— begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einbe-
rufenen Arbeitskreis — kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fur die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre groBtmadgliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das
Konzept bietet zudem Anknupfungspunkte fir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im Innenstadtzentrum), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und
Fragestellungen (etwa zur stddtebaulichen Auspragung des Erganzungsstandortes) sowie
fur prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immo-
bilieneigentimer in die MaBBnahmen zur Standortstéarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

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

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieB3t (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt (Kaufkraft)

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

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

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

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

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschiaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhange und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort flr einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Nahe.

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

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groB3e Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfiigt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.
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Factory-Oulet-Center (FOC)

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

Grenzrentabilitat

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (12)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

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




+ Handel

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzuglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

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

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengréBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in Einzelfallen
auch dariliber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10- 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.

Vi
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SB-Warenhaus

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

Sortiment

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

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

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

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

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

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

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

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

Vil
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Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Supermarkt

Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum z&hlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum uUber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Auspréagung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

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

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

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

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

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetarer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Vil
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Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Warenhaus

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

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen sdmtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Neben-, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

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




