BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Stadt Rheinbach

Fortschreibung 2020

Auftraggeber:
Stadt Rheinbach, Fachbereich V Stadtentwicklung, Infrastruktur, Bauen

lhre Ansprechpartner
Dipl.-Volksw. Corinna Kupper
(Projektleitung)

Dipl.-Geogr. Rainer Schmidt-lliguth
(Niederlassungsleitung)

BBE Handelsberatung GmbH
Goltsteinstralle 87a

50968 Kdln

Deutschland

Tel +49 221 789 41 160

Fax +49 221 789 41 169

E-Mail kuepper@bbe.de
schmidt-illguth@bbe.de

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fur Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche — vor
allem gewerbliche — Nutzung dartiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheber-
rechte. Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielfaltigungen
und Ahnliches, auch auszugsweise, sind nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung der Verfasser gestattet. Samtliche Rechte, vor
allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Miunchen - Hamburg - Berlin - KdIn - Leipzig - Erfurt

Kdln, im April 2020



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

Inhaltsverzeichnis
Seite

1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchflhrung ..., 6
1.1 Ausgangssituation Und ZieISEIZUNG .........ccuvviiiieee i e e 6
1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen ...........coccovviiiiiiie e, 7
2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung ...........cccccccviieieeiiiiiiiiiieec e 8
2.1 Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung und regionaler Wettbewerb..............cccccceeee. 8
2.2 DemografiSche ENtWICKIUNG .........oiiiiiiiiiiiice e 10
2.3 Entwicklungen des Onlinehandels ... 11
3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Rheinbach ........................ 16
4 Einzelhandelssituation in der Stadt Rheinbach............ccccccciiiiiiii e 19
4.1 Einzelhandelsausstattung nach Ortschaften............cccveiiiiiiiii e 19
4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten...........ccccco 21
4.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen ............cccoeeiiiiiiieec e 28
5 StandortanalySe INNENSTAAL.............oiiiiiiiiii e 32
5.1 Stadtebauliche Situation der INNeNStadt .............oooveiiiiiiiiii e 32
5.2 Einzelhandelsausstattung der INNENSEAdL ............ccoiiiiiiiiiiiein e 36
5.3 Exkurs: Online-Aktivitaten des Innenstadthandels..............cccccoooiiiiniie, 38
6 Sonstige VersorgungSSIANUOITE .........ouuiiiiiiieiieiiie et 41
6.1 Geschaftsbereich Aachener StralRe .........ooov i 41
6.2 Geschéftsbereiche Meckenheimer Stral3e / An den Markten / Kleine Heeg ............... 42
7 Nahversorgung in den OrtSChaften ... 45
7.1 AT 0] g0 1= <o (o] o F PP PP U TP PPPTRTRN 45
7.2 (@ 01 o [ == SRR a7
7.3 [ [T 74 0 1= o ¢ PO PSPPPPPRPP 48
7.4 [T 74 o = o] o PO PPRPP 50
7.5 AT LT (= (IO o] o= 1 (= o PP 51
8 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen zur

VerkaufsflachenentWiCKIUNG ...........ooi e 52



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

9 Zentrenkonzept RNEINDACK ..o 55
9.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung.......... 55
9.2 Begriff des zentralen VersorgungsbereiChes ..........ccooccviveeeiee i 58
9.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rheinbach.................cccoc.. 61
9.4 Rheinbacher SortimentSliSte .........ocviiiieiii e 63
9.5 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und Empfehlungen zur
Weiterentwicklung der INNENSTadt ...........ceveiiiiiiiiiii e 69
9.6 Empfehlungen fur den Erganzungsstandort Aachener StralRe ........cccccceevviiiiiiieenneenn. 74
9.7 Empfehlungen fir das Nahversorgungszentrum Meckenheimer StraRe und den
Erganzungsstandort An den Markten / Kleine Heeg ..o 75
9.8 NahversorgungSStANAOITE ..........uiiiiiiiiiee e e e 77
9.9 Fazit zum ZentrenkONZEPt........oooo v e 79
10 Fazit und abschlieBende EMpPfehluUNgen ..o 82
11 Anhang: Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ..................... 84

11.1  Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
KEINSOITIMENTEN ...ttt e e e e e bbb e e e e e e e snbnrreeeaee e s 84

11.2  Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des gro3flachigen Einzelhandels 86

11.3  Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in Sondergebieten

des grof3flachigen EiNZelNandelS ............uuuui e 88
11.4  Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten............cccocceeeeneen. 90
11.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten ..................... 91
11.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich .................... 92

11.7  Mdglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch die
BAUIBIEPIANUNG . ....ceeii ittt e e e sbae e e e 92



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

BBE

Handelsberatung

Abbildungsverzeichnis:

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:

Abbildung 7:

Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:

Abbildung 11:

Abbildung 12:

Abbildung 13:
Abbildung 14:

Abbildung 15:

Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:

Abbildung 21:

Abbildung 22:

Einzelhandelsstandorte in der Region.........cccccveeiviiiiiiiiec e 9
Einwohner der Stadt Rheinbach nach Altersgruppen ..........ccccovveveeiiinns 10
Einwohner der Stadt Rheinbach nach Ortschaften ..........ccccccooeiiiiennns 11

Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel 13
Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz............cccccccovviveeininnnen. 14
Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2018................. 14

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
in der Stadt Rheinbach und in Nachbarkommunen...........cccoooeevveviviviennnne. 16

Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben
in der Stadt Rheinbach p. a......ccoooiiiiiii e 17

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten ................. 18

Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Rheinbach

NACH OISCNAMEN ... 19
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rheinbach................... 20
Verkaufsflachen und Umséatze in der Stadt Rheinbach

NACH SOMIMENTEN ....iiiiiiiiee e 21
Lebensmittelangebot der Stadt Rheinbach nach Betriebsformen.............. 22
Nahversorgung in der Stadt Rheinbach ...........c.cccoiiie 23
Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Rheinbach

NACH SOMIMENTEN ...eiiiiiieie e 25
Verkaufsflachenentwicklung 2008 - 2019.........ccoocoieiiiiiieniiiiee e 27
Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick ..............cccevveveeiievceiicecee 29
Kaufkraftbewegungen...........ccoooiii 30
Nutzungsstruktur in der Innenstadt .............ooeieiiiiiiiiii e 33
Verkaufsflachen und Umséatze in der Innenstadt............occvvveeeiieiiniiininen. 36

Bewertung der Online-Aktivitaten der innerstadtischen
EinzelhandelShetriebe ... 39

Verkaufsflachen nach Sortimenten des Ergédnzungsstandortes Aachener
StralBe (nordlich der BahntrasSse) ......c..eeveiieiiiiiiiiiieiiiie e 41



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

Abbildung 23:

Abbildung 24:

Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31:

Abbildung 32:

Abbildung 33:

Abbildung 34:

Abbildung 35:

Abbildung 36:

BBE

Handelsberatung

Verkaufsflachen und Umséatze im Gewerbegebiet Meckenheimer Stral3e /

An den Markten / Kleing Heed........c..oooiiiiiieiiiiice e 43
Nutzungsstruktur des Versorgungsstandortes Meckenheimer Strafl3e / An

den Markten / KIEINE HEEQ .....ccoovvuiiiiiiie e 44
Verkaufsflachen nach Sortimenten in Wormersdorf...........ccccoooveviivinneee 45
Nutzungsstruktur in Wormersdorf..........cccovveeie e 46
NUtzuNgSSIruKtur in ODEIrdreES.......ccceeeiiiiiiieiee e 47
Nutzungsstruktur in FIErzheim ..........coooviiiiiiiiie e 49
Nutzungsstruktur in Merzbach...............ccccc 50
Nutzungsstruktur in NEUKIrChen ... 51
Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen............cccccoviiiiiinnn. 64

Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Rheinbach .............cccociiien. 67

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt ...........cccccceevviiiiiieeie i, 70

Nahversorgungszentrum Meckenheimer Stral3e / Ergdnzungsstandort An

den Markten / Kleine HEEQ ....cocveveveeeiii 76
Gesamtstadtisches Zentrenkonzept...........ccccoeoiii 80

Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in der
=] 1157 7= 1o | TP POPTPPPRPPTN 81



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Rat der Stadt Rheinbach hat im Jahr 2008 das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentren-
konzept beschlossen. Grundlage des Konzepts war eine Ausarbeitung der Stadtverwaltung, Sach-
gebiet Planung und Umwelt. Da sich fur den Einzelhandel im Stadtgebiet seither wesentliche Rah-
menbedingungen geandert haben, soll das Konzept nun fortgeschrieben werden.

Im besonderen Fokus steht dabei der zentrale Versorgungsbereich Rheinbach-Innenstadt. Die
Strukturen der verschiedenen Geschéftslagen sind zu analysieren. Auch ist die raumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs zu Uberprifen und — sofern erforderlich — anzupassen.

Uber den wichtigen Aufgabenbereich der Innenstadtentwicklung hinaus, sollen auch die Angebots-
strukturen auf der Ebene der wohnungsnahen Versorgung flachendeckend beleuchtet werden. Da-
bei sind zunachst die mit dem Konzept 2008 definierten Nahversorgungszentren Meckenheimer
StralRe, Alte Molkerei (beide Kernstadt) und Wormersdorf sowie die als Nahbereichszentren festge-
legten Ortsmitten von Flerzheim, Merzbach und Oberdrees daraufhin zu priifen, ob diese Standort-
bereiche ihren zugewiesenen Versorgungsauftragen heute noch nachkommen. Darlber hinaus
sind auch die Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln an den sonstigen Standorten im Stadtge-
biet zu erfassen und in die Nahversorgungsstrukturen einzuordnen.

Ausgehend vom Status quo sind unter Beriicksichtigung der absehbaren demografischen Entwick-
lungen dabei die markt- und standortseitigen Potenziale fiir eine Verbesserung des wohnungsna-
hen Einzelhandelsangebotes auf Stadtteilebene zu prifen und konkrete Empfehlungen auszuspre-
chen.

Die Ergebnisse der Standortanalysen und die konzeptionellen Vorschlage zur Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rheinbach sollen auch in konkrete Empfehlungen
fur die Bauleitplanung tberfuhrt werden. Dabei bildet der Landesentwicklungsplan NRW als lan-
desplanerischer Steuerungsrahmen fir den grof3flachigen Einzelhandel den wesentlichen Orientie-
rungsrahmen fir die Konzeptbearbeitung.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Rheinbach

Im August 2019 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe! durchgefihrt.
Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 24 Warengruppen differenziert erhoben. Dar-
Uber hinaus wurden in den zentralen Versorgungsbereichen die sonstigen publikumsintensiven
Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) und die leerstehen-
den Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbe-
dingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde die
Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe eingeschéatzt. Die nachfolgenden Darstellungen bezie-
hen sich auf den Datenstand August 2019.

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (IfH-Brancheninformationssys-
tem 2019), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kauf-
kraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen Veroffentli-
chung der ,MB-Research-Kaufkraft 2019“ zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Rheinbach wurden bertcksichtigt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheinbach aus dem Jahre 2008 wurde fir einen
Zeitvergleich der Einzelhandels-Strukturdaten ausgewertet.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder tiberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Béckereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken bertcksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die
Betriebe des Kfz-Handels / -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er grof3ere Verkaufs-
rdaume in Tankstellen) und ahnlichen Waren.



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung und regionaler Wettbewerb

Das Mittelzentrum Rheinbach ist dem linksrheinischen Rhein-Sieg-Kreis zugeordnet. GroR3e Teile
des Stadtgebiets befinden sich in der Niederrheinischen Bucht (Vorgebirge), im Siden ist ein Ge-
landeanstieg in das Ahrgebirge zu verzeichnen. Die Stadt liegt knapp 20 Kilometer stidwestlich der
Bonner Innenstadt. Die unmittelbaren Nachbargemeinden sind die Stadt Meckenheim im Osten,
die Gemeinde Swisttal im Norden, die Stadt Euskirchen im Westen sowie die Stadt Bad Miinsterei-
fel und die rheinland-pfélzische Verbandsgemeinde Altenahr im Siden.

Die Stadt entstand in ihrer heutigen Form im Jahre 1969 durch den Zusammenschluss mit den bis
dahin selbststandigen Gemeinden Flerzheim, Hilberath, Neukirchen, Niederdrees, Oberdrees,
Queckenberg, Ramershoven, Todenfeld und Wormersdorf.

Rheinbach ist tber die gleichnamige Anschlussstelle an die Autobahn 61 angeschlossen. Die Bun-
desstralBe 266 fungiert im Rheinbacher Stadtgebiet als Umgehungsstralle und stellt die Anbindung
in Richtung Euskirchen und an die Autobahn 61 her. Am Bahnhof Rheinbach verkehrt die Voreifel-
bahn nach Bonn bzw. Euskirchen / Bad Miinstereifel. Verschiedene Buslinien verbinden Rhein-
bach-Mitte mit den Ortschaften sowie mit Bonn, Euskirchen, Swisttal, Meckenheim und Altenahr.
Rheinbach hat verschiedene ausgebaute oder markierte Radwege, ohne dass die Stadt Uber ein
geschlossenes Radwegenetz verfiigt.

Die Stadt ist Teil der Metropolregion Kéln / Bonn und weist eine differenzierte, mittelstandisch ge-
pragte Wirtschaftsstruktur mit Unternehmen aus dem Produzierenden Gewerbe und dem Dienstleis-
tungssektor auf. Mit der Hochschule Bonn-Rhein-Sieg? und dem Staatlichen Berufskolleg Glas, Kera-
mik, Gestaltung des Landes Nordrhein-Westfalen beherbergt die Stadt wichtige Bildungseinrichtun-
gen. Der Pendlersaldo zeugt von der guten regionalen Einbindung der Stadt in den Wirtschaftsraum
der Region: Von den knapp 7.400 im Stadtgebiet sozialversicherungspflichtig Beschéaftigen pendeln
ca. 5.100 Personen ein, gleichzeitig gehen ca. 7.400 Rheinbacher Birger einem Beschaftigungsver-
haltnis auBerhalb der eigenen Wohngemeinde nach.3

Das Mittelzentrum Rheinbach steht im regionalen Wettbewerb mit den ca. 20 — 40 Kilometer ent-
fernten Oberzentren Bonn und KdIn sowie mit den Mittelzentrum Euskirchen und dem Grundzent-

2 Weitere Standorte der Hochschule sind Sankt Augustin, Hennef und Bonn.

3 Vvgl. Bundesanstalt fuir Arbeit, Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, Stand: 30.06.2019
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rum Meckenheim. Die benachbarten kleineren Kommunen tibernehmen als Grundzentren Uberwie-
gend lokale Versorgungsfunktionen. Eine Ausnahme stellt die touristische Funktion von Bad Mins-
tereifel mit dem City-Outlet-Center dar.

Abbildung 1: Einzelhandelsstandorte in der Region
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2.2 Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Rheinbach ca. 27.310 Einwohner auf.* Dabei liegt der Altersschnitt in Rhein-
bach leicht tber dem Landesdurchschnitt. So ist der Anteil der Uber 50-J&hrigen Uberdurchschnitt-
lich, wéhrend vor allem der Anteil der Jugendlichen und jungen Erwachsenen unter den Vergleichs-

werten liegt.

Abbildung 2: Einwohner der Stadt Rheinbach nach Altersgruppen

0-14Jahre 15-34Jahre 35-49Jahre 50-64 Jahre  ©°Jahre Gesamt
und alter
absolut 3.731 5.716 4.963 6.549 6.104 27.063
in % 13,8 211 18,3 24,2 22,6 100,0
zum Vergleich:
13,8 23,6 18,6 23,0 21,0 100,0

NRW in %

Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2018

Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Rheinbacher Kernstadt mit ca. 58 % der Einwohner dar. Auf
den Ortsteil Wormersdorf entféllt ein Einwohneranteil von ca. 12 %. Im nérdlichen Stadtgebiet sind
Flerzheim mit ca. 8 % und Oberdrees mit ca. 5 % die bevélkerungsreichsten Ortschaften, wahrend
in Ramersdorf und Niederdrees nur jeweils ca. 2 % der Einwohner wohnen.

Die ,H6henorte* im Ubergangsbereich zwischen der Voreifel und dem Mittelgebirge der Eifel er-
strecken sich im sudlichen Stadtgebiet. Neukirchen verzeichnet einen Einwohneranteil von ca. 8 %,
Queckenberg von ca. 3 %. In Todenfeld und Hilberath lebt nur jeweils ca. 1 % der Rheinbacher
Einwohner.

Die Stadt Rheinbach hat in den letzten Jahren eine positive Bevolkerungsentwicklung vollzogen
(2008 — 2018: + 0,5 %), die neben der natirlichen Bevolkerungsbewegung aus Wanderungsgewin-
nen resultiert und leicht Uber dem Kreis- und Landesdurchschnitt (Rhein-Sieg-Kreis: + 0,3 %,
NRW: + /- 0 %) liegt.

4 Quelle: Stadt Rheinbach, Stand 30.06.2019. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden sind geringe
Abweichungen zu den vom IT.NRW verdffentlichen Einwohnerzahl (27.063 Einwohner, Stand. 31.12.2018)
zu verzeichnen.

10
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Die Bevodlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2013 lasst fiir die Stadt Rheinbach bis zum Jahre 2040 eine weiter wachsende Bevdlkerungs-
zahl (ca. +8,8 %) erwarten.® Auch im Rahmen der Regionalplan-Uberarbeitung geht die Bezirksre-
gierung Koln aufgrund der Lage in der Metropolregion Kéln-Bonn von einem Wachstum bis zum
Jahre 2035 um ca. 7,8 % aus.

Abbildung 3: Einwohner der Stadt Rheinbach nach Ortschaften

Ortschaft Einwohner 2019

abs. in %
Rheinbach 15.883 58,2
Flerzheim 2.087 7,6
Hilberath 372 1,4
Neukirchen (inkl. Merzbach) 2.246 8,2
Niederdrees 420 15
Oberdrees 1.283 4,7
Queckenberg 802 2,9
Ramershoven 512 1,9
Todenfeld 319 1,2
Wormersdorf 3.388 12,4
Stadt Rheinbach gesamt 27.312 100,0

Quelle: Stadt Rheinbach, Stand: 30.06.2019

2.3 Entwicklungen des Onlinehandels

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in
den letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Le-
bensqualitat in den Stadten entfaltet.

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die
starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswir-
ken. Dabei werden als Folgen u. a. zunehmende Leerstdnde in klassischen Geschéftsstralien, die

5 Vgl. auch Stadt Rheinbach Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030, Seite 24

11
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kurzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verdédung des 6ffentlichen Raumes
oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsraumen befiirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — ins-
besondere auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammen-
fassen:

[ | Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot
und die Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit
und zum Datenschutz immer mehr an Bedeutung.

[ | Die Kunden werden gleichermal3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr
unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zuktinftig nur sehr eingeschrankte Auswir-
kungen auf das Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgruppen
weiter abnehmen werden.

] Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit
werden der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationéaren Einzelhandel —
insbesondere auf den inhabergefiihrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit
Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel
noch verstarkt.

] Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross-
bzw. Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fur den kleinteiligen und inhabergefuhrten Ein-
zelhandel jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialge-
stutzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukinftig kdnnen Showrooms die klassischen Einzel-
handelsnutzungen vor allem in den Zentren gréf3erer Stadte zumindest teilweise abldsen.

[ | Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor
allem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innen-
stadten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Kon-
zentrationstendenzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett veran-
dern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn er-
langt. Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des
deutschen Einzelhandels wider, wenngleich im konsumstarken Jahr 2018 nochmals ein Flachenzu-
wachs zu verzeichnen ist, der sich wesentlich auf Flachenentwicklung bei den Lebensmittel- und
Drogerieméarkten bezieht.
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Abbildung 4: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

emmms \/erkaufsflache in m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze, ohne
Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2018 auf ein Volumen von 53,3 Mrd. € (netto). Die Wachstums-
rate ist in der jingsten Entwicklung zwar riicklaufig, das absolute Umsatzwachstum lag in den letz-
ten Jahren jedoch jeweils bei ca. 4,3 - 4,7 Mrd. € p. a.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im
,Offlinehandel. So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung,
Schuhe, Lederwaren, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Spielwaren u. a. bereits mit Werten
von Uber 25 % auf einem hohen Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sortimenten nach wie vor hohe
Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich hingegen liegt der Onli-
neanteil aktuell bei ca. 1,2 %.

Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2018 um ca. 1,0 Mrd. € in
Deutschland angestiegen, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 1,1 Mrd. € zuriickgegangen
ist. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,5 Mrd. € angestiegen,
gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um ca. 2,5 Mrd. € gewachsen.

Damit findet in allen Branchen — auf3er bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel / Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationa-
ren Handels durch den Onlinehandel statt.
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Abbildung 5: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Online-

umséatze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Abbildung 6: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2018
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Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2019 wie folgt zu-
sammengefasst:

[ | ,Der Onlinehandel ist 2018 mit 9,1 % etwas schwacher gewachsen als erwartet. Die absolu-
ten Umsatzzuwéchse sind nahezu unverandert (4 - 5 Mrd. € p.a.).

[ | Die Wachstumstreiber unter den Branchen sind vor allem wie im Vorjahr FMCGS8, Heimwer-
ken & Garten sowie Wohnen & Einrichten. Die schwachen Konjunkturen bei Fashion und
Consumer Electronics im Einzelhandel insgesamt zeigen auch Wirkung im Onlinehandel.
Die Anteile am Onlinehandel verschieben sich allmahlich von den ,gro3en Kernbranchen®
Fashion und CE /Elektro zu den ,kleineren* Branchen.

[ | In den Branchen Fashion, Consumer Electronics und Wohnen kannibalisiert der Onlinehan-
del zunehmend den stationaren Handel.

[ | Onlinehandler mit stationarer DNA wachsen wieder am starksten — auch tber Marktplatze.
Amazon driickt das Wachstum der Internet-Pure-Player” (ohne Marktplatze) und wachst
kaum noch tber den eigenen Handel sondern im Wesentlichen nur Giber den Amazon Mar-
ketplace. Auch neue Marktplatze gewinnen Anteile am Onlinehandel.

[ ] Die durchschnittlichen Onlineausgaben je Onlineshopper steigen und immer mehr Altere
entdecken das Onlineshopping.

[ ] Die Fokussierung der Verbraucher auf Online nimmt zu — der Anteil selektiver Kaufer® nimmt
(leicht) ab.

[ ] Onlineschaufenster® gewinnen in fast allen Branchen fiir stationare Kaufe noch einmal deut-
lich an Bedeutung. Apps fiir mobiles Shoppen und Instant-Shopping'© verandern das Online-
kaufverhalten.11

6 Fast Moving Consumer Goods = Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Korperpflege & Kosmetik,
Heimtierbedarf

7 Internet-Pure-Player sind (institutionelle) Versandhandelsunternehmen mit geschaftlicher Basis im Online-
handel.

8  Selektiver Kaufer = Bestimmte Artikel werden bevorzugt online gekauft, wahrend andere Artikel lieber im
stationéren Handel erworben werden.

9 Onlineschaufenster = Online-Prasenz als wichtiges Werbemittel des Einzelhandels zur Warenprasentation
(Website, Soziale Medien u. a.).

10 Instant-Shopping = Soziale Medien fungieren als Kaufkanale

11 HDE-Online-Monitor 2019, Seite 3
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3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Rhein-
bach

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.368 € einzelhandelsrelevant.12

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern? weisen fir die Stadt Rheinbach aktuell ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau von 105,8 % aus, das dem Durchschnittswert fir den Rhein-Sieg-Kreis
entspricht. In den Nachbarstadten Bonn und Meckenheim sowie in der Gemeinde Wachtberg lie-
gen die Kaufkraftkennziffern leicht iber dem Niveau der Stadt Rheinbach. In den anderen Nach-
barkommunen wird ein geringeres Kaufkraftniveau erreicht (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Rheinbach und in

Rhein-Sieg-Kreis

NRW

Nachbarkommunen
Rheinbach
Altenahr
Bad Miinstereifel
Bonn
Euskirchen
Meckenheim
Swisttal
Wachtberg
——————————————————————————— i3
;

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2019 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

12 Quelle: IfH Institut fiir Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2019, Erganzungen und Berech-
nungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.

13 Quelle: Michael Bauer-Research GmbH Nurnberg, Kaufkraft fiir Sortimente 2019 in Deutschland; auf Ba-
sis der amtlichen Einkommens- und Verbrauchsstichprobe werden regional- und sortimentsbezogen das
Kaufkraftniveau (Ausgaben im Einzelhandel inkl. Versandhandel) zur Verfigung gestellt.
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Rheinbach p. a.

Sortiment

Pro-Kopf-Ausga-  Pro-Kopf-Ausga- Kaufkraft-
ben ben potenzial
in € in € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.418 2.499 68,2
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 352 362 9,9
Bekleidung, Wasche 526 569 15,5
Schuhe, Lederwaren 118 127 3.4
Sport-, Campingartikel 109 117 3,2
Bucher, Zeitschriften 99 105 2,9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 90 95 2,6
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 102 2,8
Mobel, Kiichen 353 406 11,1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 59 62 1,7
Haus-, Tisch-, Bettwésche 22 24 0,6
Heimtextilien, Gardinen 23 25 0,7
Bettwaren 39 43 1,2
Lampen und Leuchten 33 36 1,0
Elektrohaushaltsgerate 105 108 3,0
tliJcl)'nrgtyath;Ict)ungselektronik, Computer, Telekommunika- 385 308 10,9
Optik, Uhren, Schmuck 124 139 3,8
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 308 329 9,0
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 199 212 5,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 56 58 1,6
Fahrrader, Fahrradzubehor 67 71 1,9
Autozubehor 55 59 16
Sonstiger Einzelhandel** 57 60 1,6
Gesamt 6.368 6.738 184,0
* Glas, Porzellan, Keramik

** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken / Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Fur die Stadt Rheinbach ergeben sich unter Beachtung des tberdurchschnittlichen Kaufkraftni-
veaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von 6.738 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst
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sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Rheinbach in H6he von aktuell
184,0 Mio. € errechnen (vgl. Abbildung 8).

Mit rund 37 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung / Schuhe und Sport, Blcher / Schreib- und Spielwaren sowie Un-
terhaltungselektronik / Elektrowaren stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 44,3 Mio. € (ca. 25 %)
zur Verfugung. Die jahrlichen Ausgaben fur Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungs-
zubehor summieren sich auf ca. 32,7 Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca.
8,9 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

. . Gesamt
sonstige Sortimente** 184,0 Mio. €
8,9 Mio. €
Mobel, Einrichtungsbedarf*
16,3 Mio. € 5%
9% Nahrungs- und Genussmittel

Bau- / Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
16,4 Mio. €

68,2 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 13,9 Mio. €

Bicher, Schreib- und
Spielwaren
8,3 Mio. €

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik

Bekleidung, Schuhe, Sport 9,9 Mio. €

22,1 Mio. €

Apotheken, Sanitatsartikel
20,0 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ki Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunstgegensténde, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern
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4 Einzelhandelssituation in der Stadt Rheinbach

4.1 Einzelhandelsausstattung nach Ortschaften

In der Stadt Rheinbach sind 193 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe anséassig, die insge-
samt Uber eine Verkaufsflache von ca. 43.960 m2 verfiigen und nach BBE-Prognose einen Jahres-
umsatz in Héhe von ca. 153,7 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 10: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Rheinbach nach Ortschaften

in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Rheinbach-Kernstadt 171 88,7 43.070 98,0 147,1 95,7 15.883 58,2
Wormersdorf 6 31 370 0,8 3.2 2,1 3.388 12,4
Neukirchen / Merzbach 8 4,1 250 0,6 2,3 15 2.246 8,2
Flerzheim / Ramershoven 6 31 90 0,2 0,5 0,3 2.599 9,5
Oberdrees / Niederdrees 1 0,5 120 0,3 0,3 0,2 1.703 6,2
Hilberath 1 0,5 60 0,1 0,3 0,2 372 1,4
Queckenberg / Todenfeld - - - - - - 1.121 4.1
Stadt Rheinbach gesamt 193 100,0 43.960 100,0 153,7 100,0 27.312 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen 2019

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Rheinbach ist u. a. die Relation zwischen der
Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 1,6 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung leicht tiber dem Durch-
schnittswert in Deutschland von ca. 1,5 m? je Einwohner, sodass eine Versorgungsbedeutung ables-
bar ist, die in einzelnen Branchen auch eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt in der Rheinbacher Kernstadt.
Knapp 90 % der Betriebe, jedoch ca. 98 % der Verkaufsflache sind in der Kernstadt konzentriert.
Dariiber hinaus weist die Ortschaft Wormersdorf (u. a. Backerei, Hofladen, Kiosk, Apotheke, Tank-
stelle, Postshop) Ansatze einer Nahversorgungsausstattung auf. Dagegen sind in den Ortschaften
Flerzheim (u. a. Hofladen, Backerei, Postagentur), Hilberath (Hofladen), Neukirchen (u. a. Metzge-
rei, Tankstelle) und Merzbach (u. a. Béackerei, Metzgerei) und Oberdrees (Getrankemarkt) nur ein-
zelne Betriebe der wohnungsnahen Grundversorgung vorhanden. In den Ortschaften Niederdrees,
Queckenberg, Ramershoven und Todenfeld ist keine lebensmittelbezogene Nahversorgungsaus-
stattung vorhanden.
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Abbildung 11: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rheinbach
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Der Einzelhandelsbesatz umfasst 10 grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insge-
samt ca. 24.770 m2 Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 56 % an der Gesamtverkaufsflache. Da-
bei handelt es sich um sieben Lebensmittelmérkte sowie je einen Mdbelanbieter, Bau- und Heim-

werkermarkt sowie einen Baustoffhandel.

Zwei Lebensmittelmarkte belegen Standorte am Rand der Innenstadt und ibernehmen damit wich-
tige Magnetfunktionen fir den innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich. Dartiber hinaus sind die
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groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe im 6stlichen Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe / An den
Markten konzentriert. Auch finden sich grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an der Aachener StralRe
(Wohnambiente Heider und Lidl).

4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Rheinbach weist verkaufsflachenbezogene Angebots-
schwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung / Schuhe / Sport,
Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) sowie Mdbel / Einrichtungsbedarf
auf (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Rheinbach nach Sortimenten

. 26%
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il Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

Der hochste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt.
Pragend sind die Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi am westlichen Rand der Innenstadt in Verbin-
dung mit dem LidI-Markt an der Aachener StralRe sowie die Lebensmittelmérkte Hit, Aldi, Lidl und
Netto im Gewerbegebiet Meckenheimer Stral3e / An den Méarkten, die eine gesamtstadtische und
teilweise Ubergemeindliche Ausstrahlung entfalten. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem
durch das Lebensmittelhandwerk, Hofladen sowie den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel

(u. a. Getrankehandel / Kiosk), erganzt die Nahversorgung in der Kernstadt und in den Ortschaften
Wormersdorf, Flerzheim, Oberdrees, Neukirchen, Merzbach und Hilberath.
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Das Ausstattungsniveau im Bereich der Lebensmittelmérkte liegt in der Stadt Rheinbach aktuell mit
rd. 0,40 m2 Verkaufsflache je Einwohner auf bundesdurchschnittichem Niveau (ca. 0,41 m2 Verkaufs-
flache je Einwohner; vgl. Abbildung 13).14 Betriebstypenbezogen ist gleichermaf3en eine durchschnitt-
liche Angebotsausstattung bei den ,Vollsortimentern® wie bei Discountmérkten festzustellen, wobei
die Betriebstypen des SB-Warenhauses und des ,kleinen“ Supermarktes in der Stadt Rheinbach
nicht vorhanden sind. Im Zusammenhang mit der Ubergemeindlichen Ausstrahlungskraft der Lebens-
mittelmarkte ist damit eine relativ geringe Verkaufsflachenausstattung ablesbar.

Dariiber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Béackereien, Metzgereien, Hofladen, landesspezifische Lebensmittel, Getrankehandel /
Kiosk) gegeben; insgesamt sind 54 Lebensmittelbetriebe mit ca. 11.600 m2 Verkaufsflache fur Nah-
rungs- und Genussmittel im Stadtgebiet ansassig.

Abbildung 13: Lebensmittelangebot der Stadt Rheinbach nach Betriebsformen

Stadt Rheinbach Bundesdurchschnitt
Vertriebstypen (27.312 EW) (83.019.200 EW)

Verkaufsflache! Arealitat Verkaufsflache! Arealitat
in m2 in VKF m2 /EW in Mio. m2 in VKF m2/EW

SB-Warenhé&user / Verbrauchermérkte ) 58 0.07
(> 5.000 m2 VKF) ' ’

Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) 6.560 0,24 4,0 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) - - 11,3 0,14
Discounter 4.450 0,16 12,6 0,15
Summe 11.010 0,40 33,7 0,41

1

inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare
Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019 (Stand: 2018), BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte lasst erkennen, dass in der Kernstadt von Rhein-
bach fast von jedem Wohnstandort innerhalb von 700 — 1.000 Metern FuRwegentfernung ein Le-
bensmittelmarkt erreicht werden kann (vgl. Abbildung 14).%5 In den Ortsteilen sind hingegen keine
Lebensmittelmérkte vorhanden, sodass in diesen TeilrAumen nur eine ausschnittweise Nahversor-
gung sichergestellt werden kann.

14 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte

15 Diese Distanz wird von FuBgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als ma-
ximal akzeptierte fuBBlaufige Entfernung zu betrachten.
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Abbildung 14: Nahversorgung in der Stadt Rheinbach
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Quelle: BBE-Erhebungen 2019

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie / Parfimerie / Kosme-
tik sowie Pharmazie / Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfimeriebereich wird durch den Dro-
geriemarkt Rossmann und das Parfiimfachgeschéafte Ridell sowie durch die Drogerieabteilungen

der Lebensmittelmarkte gepragt. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Innenstadt.
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Die Apothekenausstattung ist mit 9 Betrieben im Verhaltnis zum NRW-Durchschnitt deutlich tber-
durchschnittlich® und zeigt die tibergemeindliche Versorgungsbedeutung im medizinischen Be-
reich. Auch hier ist eine hohe Konzentration auf die Kernstadt (8 Apotheken, davon 6 in der Innen-
stadt) festzustellen. Daruiber hinaus ist eine Apotheke in der Ortschaft Wormersdorf vorhanden.
Das Sanitatsangebot (zwei Sanitatshauser und 3 Horgerateakustiker) konzentriert sich ebenfalls
auf die Innenstadt und das Arztehaus an der KeramikerstraRe.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein differenziertes Angebot
inhabergefuhrter Fachgeschafte auf. Dagegen sind nur wenige gréRere Betriebe vorhanden, die
Magnetfunktionen innerhalb der Innenstadt ibernehmen kdénnen. Die gréf3ten Betriebe sind die
Textilfachmarkte Takko und Kik sowie die Fachgeschéafte Herrenmoden Nelles und Kindermoden
Nanu-Manu. Die sonstigen Bekleidungsgeschéfte belegen Verkaufsflachen von zumeist unter

150 m2 und lassen eine Kleinteilige Struktur erkennen.

Waéhrend im Bekleidungsangebot mit ca. 25 Betrieben ein vergleichsweise breiter Besatz vorhan-
den ist, beschrankt sich das Schuh- und Lederwarenangebot auf 5 Betriebe, die jedoch unter-
schiedliche Zielgruppen abdecken. In dem stark von der Online-Konkurrenz gepragten Sportseg-
ment weist die Rheinbacher Innenstadt mit zwei Fachgeschéften (Intersport Christel, Achim’s
Sportshop) ein relativ groRes Angebot auf. Dariiber hinaus sind zwei Campinganbieter anséassig.

Damit weist die Rheinbacher Innenstadt ein differenziertes Angebot an Fachgeschaften / Fach-
markten mit den Sortimenten Bekleidung / Schuhe / Sport auf, das unterschiedliche Angebotsni-
veaus und Zielgruppenbeziige abdeckt und damit auch Uber die Stadtgrenzen hinaus ausstrahit.

Auch der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren ist durch innerstadtische Fachge-
schafte gepragt. Ein qualifiziertes Biichersortiment bietet die Buchhandlung Kayser. Schreibwaren
werden von einem innerstadtischen Fachgeschaft und als Randsortimente u. a. von Kiosken, Le-
bensmittel- und Drogeriemarkten angeboten. Das Segment Spielwaren wird von kleinteiligen Spe-
zialisten angeboten. In den Ortschaften bieten Kioske (Wormersdorf, Flerzheim) und Tankstellen
(Wormersdorf, Neukirchen) vor allem Zeitschriften und ausschnittweise Schreibwaren an.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entféallt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 34 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Ange-
botssegment etwa 13 % des Rheinbacher Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist
die flachenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Bau-
stoffen ablesbar. Wesentliche Anbieter sind der Bau- und Heimwerkermarkt Obi in Verbindung mit

16 In der Stadt Rheinbach liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 3.000 Einwohner. Im NRW-Lan-
desdurchschnitt wird ein Wert von ca. 4.260 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik
2018).

24



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

dem Baustoffhandel Fassbender-Tenten, der Raiffeisenmarkt, der Zoofachmarkt Fressnapf sowie
verschiedene Fliesenhandler und kleinteilige Fachgeschafte (u. a. Blumen).

Abbildung 15: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Rheinbach nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 11.570 26,3 66,1 43,0
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 1.260 2,9 7,4 4,8
orhopacische Arikel, Horgerate 810 18 188 122
Bekleidung, Wasche 2.800 6,4 7,9 51
Schuhe, Lederwaren 1.100 25 31 2,0
Sport-, Campingartikel 1.690 3,9 3,3 2,2
Bucher, Zeitschriften 540 1,2 2,3 15
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 290 0,7 1,3 0,9
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 620 1,4 15 1,0
Mobel, Kiichen 3.200 7,3 4,8 31
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1.140 2,6 18 1,2
Haus-, Tisch-, Bettwésche 120 0,3 0,3 0,2
Heimtextilien, Gardinen 350 0,8 0,6 04
Bettwaren 280 0,6 0,8 0,5
Lampen und Leuchten 600 14 1,3 0,8
Elektrohaushaltsgerate 480 11 1,9 1,2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 670 15 4,3 2,8
Optik, Uhren, Schmuck 800 1,8 31 2,0
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 10.910 24,8 15,4 10,0
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2.450 5,6 3,2 2,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1.470 33 1,8 1,2
Fahrrader, Fahrradzubehor 370 0,8 1,0 0,7
Autozubehor 230 0,5 1,3 0,8
Sonstiger Einzelhandel** 210 0,5 0,4 0,3
Gesamt 43.960 100,0 153,7 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Erhebungen 2019 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot u. a. durch das Mébelhaus Wohn-
ambiente Heider, den Fachmarkt Danisches Bettenlager, die Mdbel- und Kiichen-Randsortimente
von Obi und Rotec sowie spezialisierte Fachhandler in den Bereichen Betten, Lampen / Leuchten
und sonstigen Wohnaccessoires bestimmt. Damit werden unterschiedliche Zielgruppen durch das
Rheinbacher Einrichtungsangebot angesprochen.

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und
Foto wird durch den innerstadtischen Elektrofachmarkt Rotec, die Elektrofachgeschéafte Schneider
sowie Pieke, 5 Mobilfunk-Shops, zwei IT-Services, ein Fotogeschaft sowie durch verschiedene
kleinere Fachgeschafte gepragt.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf Fachgeschéfte fir Optik und Uhren /
Schmuck, Kunst sowie auf Fachmaérkte in den Bereichen Fahrrader und Autozubehdr, die eine
weitgehende Versorgung der Bevolkerung der Stadt Rheinbach sicherstellen kénnen.

Im Zeitraum 2008 — 2019 ist ein Ruckgang des Einzelhandelsangebotes um rd. 19 Betriebe und
ein Verkaufsflachenwachstum um ca. 1.800 m2 Verkaufsflache festzustellen.1” Damit ist ein Struk-
turwandel abzulesen, bei dem die GréRe der Geschéfte ansteigt, die Zahl der Einzelhandelsbe-
triebe jedoch rucklaufig ist.

Der Flachenzuwachs bezieht sich in erster Linie auf das Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf,
Baustoffe (ca. + 7.200 m?2) und resultiert aus der Erweiterung des Standortverbundes Obi / Fass-
bender Tenten. Eine positive Entwicklung ist auch bei den Sortimenten Sportartikel (ca. + 900 m2)
durch Neuaufstellung von Fachgeschéaften zu verzeichnen. Im Segment Spielwaren / Hobby (ca. +
400 m?) fungiert ein Karnevalsmarkt als wesentlicher Anbieter, wahrend sich das Spielwarenange-
bot nach wie vor auf kleine Spezialisten beschrénkt.

Dagegen sind riicklaufige Verkaufsflachen bei Nahrungs- und Genussmitteln, im Bereich Gesund-
heit / Kdrperpflege, bei Bekleidung, Schuhen, im Einrichtungsbedarf und bei Elektrowaren festzu-
stellen.

Im Lebensmittelbereich steht der Flachenerweiterung anséassiger Lebensmittelmarkte die
SchlieRung von Fachgeschéaften und kleineren Lebensmittelmérkten gegentber. So sind per Saldo
12 Betriebe und ca. 1.700 m2 Verkaufsflache gegeniiber dem Jahr 2008 aus dem Markt ausge-
schieden.

17 Einzelhandelsdaten aus dem Jahr 2008: vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheinbach,
2008 (ohne Grof3handel, Campingwagen / Wohnmobile, Versandhandel, Kfz-Einzelhandel / Autozubeh6r,
sonstige untypische Angebote); Verkaufsflache nach Hauptwarengruppe; Abweichungen im Hinblick auf
die Zuordnung der Betriebe zu den Sortimenten sind méglich.
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Abbildung 16: Verkaufsflachenentwicklung 2008 - 2019

Nahrungs- und Genussmittel  EEERZR)

Gesundheit, Kérperpflege* =
Bekleidung, Wasche [-1.290 |
Schuhe, Lederwaren -300 [l

Sport-, Campingartikel EE
Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren |

Spielwaren, Hobby il 400
Mébel, Einrichtungszubehor SR
Elektrowaren, UE*** 540/
Uhren, Schmuck |

Bau-/ Gartenbedarf, Bodenbelage
Blumen il
zoologischer Bedarf i
Fahrrader, Fahrradzubehor -240 Wl
sonst. Einzelhandel I
Gesamt (ohne Autozubehor)

*  Drogerie-, ParfiUmerie, Kosmetikwaren, Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, Apothekenwaren, Sanitatsbedarf,
medizinische, orthopédische Artikel, Horgerate, Optik

**  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Haus- / Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten / Lampen, Teppiche

*** Unterhaltungselektronik

Quelle: BBE-Berechnungen (Verkaufsflachenzuordnung nach Hauptsortiment, Werte gerundet, Rundungsdifferenzen mdéglich)

Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege ist der Verkaufsflachenriickgang (ca. - 700 m2) vor allem auf
die SchlieBung der Ihr Platz- bzw. Schlecker-Markte zurtickzufuhren. Aktuell ist nur ein Drogerie-
markt in der Stadt ansassig.

Auch im Bekleidungs- und Schuhangebot ist per Saldo einen Flachenriickgang (ca. - 1.300 m2 bzw.
- 300 m?) zu verzeichnen, was auf die SchlieBung mehrerer kleinerer Bekleidungsgeschéafte zuruck-
zufihren ist.

Die Entwicklung im Segment Elektrowaren / Unterhaltungselektronik / Foto (ca. - 500 m?) ist u. a.
durch die Schliel3ung sechs kleinerer Elektrofachgeschéafte gepragt.

Der Mo6beleinzelhandel weist in Rheinbach einige betriebliche Veranderungen auf. So ist die Zahl
der Anbieter nahezu unveréndert, die Verkaufsflache jedoch um ca. 1.800 m2 geschrumpft. Damit
sind verschiedene Fachgeschafte aus dem Markt ausgeschieden, wahrend sich gleichzeitig neue
Betriebskonzepte etablieren konnten (u. a. Dénisches Bettenlager).

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich das Einzelhandelsangebot der Stadt Rheinbach
durch eine starke innerstadtische Konzentration - vor allem von kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben -
auszeichnet. Im Westen der Innenstadt hat sich mit dem Standort Alte Molkerei / Munstereifeler
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Stral3e eine nahversorgungsbezogene Angebotserganzung entwickelt. Dem Gewerbegebietsstand-
ort Meckenheimer Strafl3e / An den Markten kommt eine gesamtstadtische und teilweise tUberge-
meindliche Versorgungsbedeutung zu. Im Gewerbegebiet Nord sind spezialisierte Einzelhandels-
angebote aus den Bereichen Camping, Baustoffe und Einrichtungszubehor vorhanden. Die Versor-
gungsstrukturen in den Ortschaften beziehen sich auf wenige Nahversorgungsbetriebe, sodass
eine starke Kernstadtorientierung besteht.

4.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungs-
bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Rheinbacher Ein-
zelhandels und dem Kaufkraftpotenzial der Rheinbacher Bevdélkerung dar. Fir die Stadt Rheinbach
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 84 %, sodass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den
erwirtschafteten Gesamtumsatz um ca. 16 %-Punkte Uberschreitet und somit per Saldo ca. 30 Mio. €
Kaufkraft in andere Kommunen oder den Online-Handel abflie3en. Die Umsatz-Kaufkraft-Relatio-
nen nach Sortimenten lassen Rickschliisse auf die Starken und Schwéachen des Einzelhandelsan-
gebotes in der Stadt Rheinbach in Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation zu (vgl.
Abbildung 17 und Abbildung 18).

Dabei ist zu beachten, dass ublicherweise im Bereich der Nahversorgung eine héhere Einkaufsori-
entierung auf das Wohnumfeld besteht als bei spezialisierten Artikeln des mittel- und langfristigen
Bedarfs, bei denen die Stadt Rheinbach in einem starkeren Wettbewerbsbezug zu den regionalen
Einkaufsstadten und zum Onlinehandel steht und damit tendenziell geringere Umsatz-Kaufkraft-
Relationen erzielt.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel weist die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 97 %
darauf hin, dass das vorhandene Angebot neben der Versorgung der drtlichen Bevdlkerung eine
Uberdrtliche Ausstrahlungskraft entfalten kann. Damit sind gleichermaf3en angebotsunabhéngige
Kaufkraftbewegungen aufgrund von Pendlerverflechtungen und sonstigen persénlichen Praferen-
zen sowie Ubergemeindliche Einkaufsbeziehungen im Lebensmitteleinkauf zu verzeichnen. Im
Zusammenhang mit der bereits festgestellten geringen Wettbewerbsdichte kénnen die anséssigen
Lebensmittelmérkte in Rheinbach relativ hohe Umsatzleistungen erzielen.

Im Bereich der Drogerie- und Parfimeriewaren ist mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca.
75 % kein bedarfsgerechtes Angebot vorhanden, sodass in diesem Angebotssegment relativ viel
Kaufkraft in das Umland abflie3t. Im Gesundheitsangebot werden dagegen per Saldo ca. 94 %
der Kaufkraft gebunden, sodass einerseits Kaufkraft an bedeutsame ,,Gesundheitsstandorte” (u. a.
Bonn) abflie3t und gleichzeitig eine Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung als Medizinstandort
besteht.
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Abbildung 17: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Biicher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 124%
Mébel, Einrichtungsbedarf**

sonstige Sortimente***

gesamt __

* Unterhaltungselektronik
il Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader / Fahrradzubehér, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

In der die Innenstadt pragenden Sortimentsgruppe Bekleidung / Schuhe / Sport liegt der Zentrali-
tatswerte der Stadt Rheinbach bei ca. 65 %, sodass relativ hohe Kaufkraftabfllisse, beispielsweise
in die Oberzentren Bonn und Kd&ln sowie in den Onlinehandel ablesbar sind. Dabei sind allerdings
groRere Unterschiede zwischen den Sortimenten festzustellen. Insbesondere das Sportangebot
weist eine hohe Ausstrahlungskraft auf, wahrend das Bekleidungsangebot in starkem Wettbewerb
mit den Grof3stadtangeboten steht. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Bedeutung des On-
linehandels zu verweisen, der im Bereich Fashion & Accessoires in Deutschland durchschnittlich
bereits einen Marktanteil von 28 % erreicht!8. Vor diesem Hintergrund ist der Rheinbacher Innen-
stadt mit einem Zentralitatswert von gut 50 % eine durchaus zufriedenstellende Versorgungsbe-
deutung als Einkaufsort fur Bekleidung zuzusprechen.

Eine gute Versorgungsqualitat besteht auch bei den Sortimenten Glas / Porzellan / Keramik / Haus-
haltswaren, Haus- und Heimtextilien, Blicher, Optik und Uhren / Schmuck, Lampen / Leuchten.
Daruber hinaus dokumentiert die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 124 % bei Bau- und Gartensorti-
menten (inkl. Blumen, zoologischer Bedarf) eine regional bedeutsame Versorgungsausstattung.

18 Vgl. HDE, Online-Monitor 2019
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Abbildung 18: Kaufkraftbewegungen

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 68,2 66,1 97 -2,1
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikwaren 9,9 7,4 75 -2,5
o a2
Bekleidung, Wasche 15,5 7,9 51 -7,6
Schuhe, Lederwaren 34 31 91 -0,3
Sport-, Campingartikel 3,2 3,3 103 0,1
Bucher, Zeitschriften 2,9 2,3 79 -0,6
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 2,6 1,3 50 -1,3
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 2,8 15 54 -1,3
Mobel, Kiichen 111 4,8 43 -6,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 1,7 1,8 106 0,1
Haus-, Tisch-, Bettwésche 0,6 0,3 50 -0,3
Heimtextilien, Gardinen 0,7 0,6 86 -0,1
Bettwaren 1,2 0,8 67 -0,4
Lampen und Leuchten 1,0 1,3 130 0,3
Elektrohaushaltsgerate 3,0 1,9 63 -1,1
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 10,9 4,3 39 -6,6
Optik, Uhren, Schmuck 3,8 31 82 -0,7
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeléage, Teppiche 9,0 15,4 171 6,4
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 5,8 3.2 55 -2,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1,6 18 113 0,2
Fahrréder, Fahrradzubehor 1,9 1,0 53 -0,9
Autozubehor 1,6 1,3 81 -0,3
Sonstiger Einzelhandel** 1,6 0,4 25 -1,2
Gesamt 184,0 153,7 84 -30,3
* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Dagegen sind relativ geringe Umsatz-Kaufkraft-Relationen vor allem bei Schreib- und Spielwaren
sowie Elektrowaren / Unterhaltungselektronik / Computer / Foto festzustellen. Hierbei handelt es
sich um Sortimente, die in starkem MaRe online gekauft werden.1® GleichermafRen kann der ortli-
che Einzelhandel per Saldo nur einen geringen Anteil der ortlichen Kaufkraft bei Mébeln und Fahr-
radern binden, sodass sich hier auch die Ausstrahlungskraft regional bedeutsamer Anbieter nieder-
schlagt.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Stadt Rheinbach als Mittelzentrum eine Einzelhandelsver-
sorgung mit regionaler Ausstrahlungskraft bereitstellt. In den letzten Jahren ist ein Rlickgang der
Einzelhandelsbetriebe bei einem gleichzeitigen Verkaufsflachenanstieg eingetreten. Auch fir die
weitere Entwicklung in der Stadt Rheinbach ist davon auszugehen, dass der Verkaufsflachenbe-
darf tendenziell noch steigen wird. Dies resultiert daraus, dass gerade im Nahversorgungseinzel-
handel ein Bedarf an zusatzlichen bzw. marktgerechten Anbietern (Lebensmittelmarkte, Drogerie-
markt) besteht, sodass noch weiter steigende BetriebsgroRen zu erwarten sind.

Im innenstadttypischen Segment von Bekleidung, Schuhen, Sport und sonstigem personlichen Be-
darf weist die Stadt eine differenzierte, kleinteilige Struktur auf, die gemessen an der regionalen
und onlinebezogenen Wettbewerbssituation eine hohe Kaufkraftbindung und Ausstrahlungskraft
erreicht. In diesem Angebotsbereich ist eine kontinuierliche Weiterentwicklung durch neue Ange-
botsformate wiinschenswert, ohne dass sich daraus in der Summe ein zusétzlicher Flachenbedarf
ergeben wird, auch wenn die einzelnen Betriebe nach wie vor grof3ere Verkaufsflachen belegen
werden.

In starkem Wettbewerb mit dem Onlinehandel steht auch das Angebot bei Blichern und Spielwa-
ren, sodass sich hier nur begrenzte Entwicklungspotenziale ergeben. Eine Flachenentwicklung
lasst sich hingegen beim Einzelhandelsangebot mit Elektrowaren / Unterhaltungselektronik ablei-
ten, die die ansassigen Betriebe im intensiven Wettbewerb mit dem Onlinehandel starkt.

Eine groRe regionale Ausstrahlungskraft ist dem Bau- und Heimwerkersegment zuzuschreiben,
wahrend sich das Mébel- und Einrichtungssegment Gberwiegend auf ein Nischenangebot bezieht.
In beiden Marktsegmenten beschranken sich die Entwicklungspotenziale vor dem Hintergrund der
regionalen Wettbewerbssituation auf die Weiterentwicklung der ansassigen Betriebe und ggf. die
Ansiedlung kleinerer oder mittlerer Spezialisten.

19 Onlineanteile in Deutschland 2019: Buicher ca. 29 %, Spielwaren ca. 33 %, Unterhaltungselektronik /
Elektrowaren ca. 36 % (vgl. IFH Handelsanalyse, Stand 2019)
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5 Standortanalyse Innenstadt

5.1 Stadtebauliche Situation der Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Rheinbach den gré3ten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
schwerpunkt mit einem differenzierten Besatz an Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und
privaten Infrastruktur. Das Hauptzentrum Innenstadt ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Abbildung 19):

] Als wesentliches Charakteristikum der Innenstadt ist eine starke Durchmischung von 6ffentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen mit dem positiven Folgeeffekt deutlicher Agglo-
merationswirkungen anzufuhren. Den stadtebaulichen Mittelpunkt stellt der Altstadtbereich
innerhalb der historischen Walle dar.

] Der Hauptgeschéftsbereich wird durch den StralRenzug der HauptstralRe in Verbindung mit
den StraRenzigen ,Vor dem Dreeser Tor* und ,Vor dem Voigtstor‘ beschrieben. Ein inner-
stadtischer Schwerpunkt mit gréf3eren Einzelhandelsbetrieben ist am Standort der Alten Mol-
kerei (Euskirchener Weg / Aachener Stral3e) vorhanden. Ein erganzender Besatz publikums-
intensiver, kleinteiliger Nutzungen findet sich in der Martinstra3e, Putzstra3e, Weiherstral3e,
am Deinzerplatz und in der SchweigelstralRe, wobei hier auch zahlreiche Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe anséssig sind.

] Am Primer Wall, Himmeroder Wall, in der BachstralRe, Grabenstral3e, der Léherstral3e und
den sonstigen Seitenstral3en innerhalb der historischen Waélle ist kein durchgéngiger Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden, sodass dieser Standortbereich innerhalb
der Innenstadt als Nebenlage zu charakterisieren ist.

[ ] Aulerhalb des innerstadtischen ErschlieBungsrings konzentrieren sich in Innenstadtrand-
lage offentliche Einrichtungen (u. a. Rathaus, Amtsgericht, medizinisches Versorgungszent-
rum, Polizei, kirchliche Einrichtungen, Schulen, Kindergarten). Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe belegen vor allem Standorte in den Rand- und Nebenlagen.

] Ostlich der Innenstadt befindet sich entlang der Meckenheimer StralRe ein von Fachmérkten
dominiertes Einzelhandelsangebot, das als eigenstandiger Geschaftsbereich fungiert, ohne
dass eine funktionale und baustrukturelle Anbindung an den innerstédtischen Hauptgeschéafts-
bereich besteht.

] Der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt umfasst eine Mischung unterschiedlicher Betriebs-
groRen und Betriebstypen (Fachgeschéfte, Fachmaérkte). Als Magnetbetriebe fungieren vor
allem die am westlichen Innenstadtrand ansassigen Lebensmittelméarkte Rewe und Aldi so-
wie der Drogeriemarkt Rossmann. Uber den StraBenzug ,Vor dem Dreeser Tor* ist eine un-
mittelbare Anbindung an die Hauptgeschéftslage der HauptstraRe gegeben. Innerhalb der
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ehemaligen Wallanlage zeichnet sich die HauptstraRe durch einen spezialisierten, kleinteili-
gen Geschéftsbesatz aus. Der Geschaftsbereich erstreckt sich darliber hinaus in die 6stlich
anschlieBende Stral3e ,Vor dem Voigtstor®, die durch gré3eren Einzelhandel und ergénzende
Dienstleistungen gepragt ist. Die Weiherstralle, Schweigelstrale, Martinstrale und Putzstral3e
sind aufgrund der geringeren Nutzungsdichte und des stark auf Dienstleistung und Gastrono-
mie ausgerichteten Angebotes als (einzelhandelsbezogene) Nebenlage zu charakterisieren.

Abbildung 19: Nutzungsstruktur in der Innenstadt
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Quelle: BBE-Erhebungen 2019
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] Die bauliche Struktur ist innerhalb der ehemaligen Walle durch einen kleinteiligen, histori-
schen Stadtgrundriss gepragt, sodass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erd-
geschoss ergeben. Auf dem Gelande der ehemaligen Molkerei wurde mit Fachmarkten eine
Erganzung auch durch gré3ere Ladeneinheiten geschaffen. Entlang der StraRenziige ,Vor
dem Dreeser Tor“ und ,Vor dem Voigtstor” sind ebenfalls gréRere Grundstiicks- und damit
Gebaudeeinheiten vorhanden, sodass ein durchgehender Geschéaftsbesatz mit unterschiedli-
chen BetriebsgréRen besteht.

] Der Hauptgeschéftsbereich weist in West-Ost-Richtung zwischen dem Standort der Alten
Molkerei und dem Grabbach eine Langenausdehnung von ca. einem Kilometer auf. Dabei
zeichnet sich der innerstadtische Hauptgeschéaftsbereich durch eine achsenbezogene Auffa-
cherung aus, die aufgrund der hohen Nutzungsdichte ful3laufig erlebbar ist. Die Martinstral3e,
die PutzstralRe, Weiherstral3e und die sonstigen Querachsen sind als Nebenlage zu bewerten.

] Zum Zeitpunkt der Vorort-Erhebung (Stand: August 2019) wurden in der Innenstadt insge-
samt 15 Ladenleerstéande mit einer Verkaufsflache von ca. 2.000 m2 erfasst.?° Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von ca. 6 % bezogen auf die Anzahl aller gewerblich genutz-
ten Erdgeschosseinheiten. Abgesehen von dem langjéhrigen lhr-Platz-Leerstand in der
westlichen HauptstralRe, beziehen sich die Leerstéande tUberwiegend auf relativ kleine Einhei-
ten in den Nebenlagen (u. a. Bachstral3e, Aachener Stral3e, ,Vor dem Voigtstor®). Die relativ
geringe Leerstandsquote ist als Indikator fir eine stabile Funktion des Geschéftszentrums zu
werten. Gleichwohl zeigt sich, dass vor allem kleinere Ladenlokale in Nebenlagen nur noch
sehr eingeschrankt durch den Einzelhandel belegt werden kdnnen. Fir die Zukunft ist eine
weitere Umnutzung von Geschéftseinheiten in frequenzschwachen Nebenlagen durch
Dienstleistungen, Gastronomie oder Wohnen zu erwarten.

[ | Die Verkehrserreichbarkeit des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums erfolgt tber die als
Einbahnstral3e gestaltete Hauptstraf3e in Verbindung mit den StralRenachsen Aachener Strale /
Vor dem Dreeser Tor, Koblenzer Stral3e / Vor dem Voigtstor sowie der Ringerschliel3ung
Martinstral3e, GrabenstralRe und Loherstral3e, die gleichzeitig die Anbindung an die wichtigen
Parkplatzanlagen sicherstellen. Damit kommt der Hauptstral3e eine so hohe Bedeutung im
innerstadtischen Verkehr zu, dass das Verkehrsaufkommen trotz des Einrichtungsverkehrs
in West-Ost-Richtung die Aufenthaltsqualitat im Hauptgeschéftsbereich beeintrachtigt.

] Fur die Kfz-Besucher der Innenstadt stehen in grof3eren zentrumsnahen Stellplatzanlagen
(Am Getreidespeicher, Bahnhof, Bungert, Deinzer Platz, GrabenstraRe, Himmeroder und

20 Als Leerstande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als Laden-
flachen genutzt werden sollen.
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Primer Wall) zusammen ca. 520 Stellplatze?! zur Verfiigung, die durch straBenbegleitende
Stellplatzangebote erganzt werden. Damit erscheint das Angebot fiir den ruhenden Verkehr
quantitativ bedarfsgerecht.

Problematisch erscheint jedoch die raumliche Verteilung der groé3eren Stellplatzanlagen. Der
Hauptgeschaftslage sind nur die Parkplatze Deinzer Platz und Bungert unmittelbar zugeord-
net, wahrend vor allem die gro3en Stellplatzanlagen entlang der Bahntrasse fir die Innen-
stadtkunden eine zu grofl3e FuBwegentfernung zur HauptstralRe aufweisen. Auch der geringe
Auslastungsgrad der Parkplatze ,Walle* und ,Am Grindel“ lasst erkennen??, dass die Kun-
denakzeptanz gering ist. Den einzigen innerstadtischen Parkplatz mit hoher Auslastung stellt
der Parkplatz Grabenstral3e dar, der in starkem Mal3e durch Dauerparker belegt ist. Auch
die zentral gelegenen Parkplatze im Umfeld des Bahnhofes weisen im gesamten Tagesver-
lauf hohe Belegungszahlen auf, die sich jedoch vorwiegend auf Bahnpendler beziehen.

[ ] Die Innenstadt ist mit dem Bahnhof Rheinbach sowie Uber die verschiedenen Buslinien mit
Haltestellen am Bahnhof, in der HauptstraRe, Grabenstrale und am Wilhelmplatz gut in das
regionale OPNV-Netz eingebunden.

[ ] Fur den Alltagsradverkehr ist in der Stadt Rheinbach ein Ausbau bzw. eine Markierung von
Radwegen bis nahe an die Innenstadt gegeben, dagegen weist die Innenstadt keine ausrei-
chende Fahrradinfrastruktur auf.

21 Angaben der Stadt Rheinbach

22 vgl. Integriertes Handlungskonzept Masterplan Innenstadt, Seite 21
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5.2 Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Die Innenstadt weist insgesamt 110 Einzelhandelsbetriebe (ca. 57 % der Gesamtstadt) mit einer
Verkaufsflache von ca. 14.070 m2 (ca. 32 %) und einem Umsatzvolumen von ca. 70,6 Mio. € (ca.
46 %) auf (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 20: Verkaufsflachen und Umsétze in der Innenstadt

in % der in % der
in m2 Gesamt- in Mio. € Gesamt-

stadt stadt
Nahrungs- und Genussmittel 3.760 32 24,3 37
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 850 67 57 77
ofhopadische Afikel Horgerate 610 7 130 69
Bekleidung, Wasche 2.580 92 6,5 82
Schuhe, Lederwaren 1.070 97 2,9 94
Sport-, Campingartikel 1.030 61 25 76
Bucher, Zeitschriften 420 78 2,0 87
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 220 76 11 85
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 130 21 0,4 27
Mobel 270 8 0,6 13
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 440 39 0,8 44
Haus-, Tisch-, Bettwésche 20 17 0,0 0
Heimtextilien 130 37 0,2 33
Bettwaren 100 36 0,3 38
Lampen und Leuchten 160 27 0,6 46
Elektrohaushaltsgerate 460 96 1,8 95
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 610 91 3,7 86
Optik, Uhren, Schmuck 730 91 2,9 94
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeléage, Teppiche 160 1 0,5 3
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 100 4 0,4 13
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 60 4 0,1 6
Fahrréder, Fahrradzubehér - - - -
Autozubehor - - - -
Sonstiger Einzelhandel** 160 76 0,3 75
Gesamt 14.070 32 70,6 46
* Glas, Porzellan, Keramik
ki u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Die durchschnittliche BetriebsgroR3e ist mit ca. 128 m2 Verkaufsflache je Betrieb relativ gering, dies
resultiert aus einer Vielzahl von sehr kleinen Betrieben (mehr als die Halfte der innerstadtischen
Betriebe weisen 60 m2 Verkaufsflache und weniger auf) und nur zwei grof3flachigen Betrieben
(Lebensmittelméarkte), auf die rund ein Viertel der innerstadtischen Verkaufsflachen und des Um-
satzes entfallen. Darliber hinaus fungieren weitere Betriebe (u. a. Drogeriemarkt, Sportfachmarkt
und Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik) mit Verkaufsflachen knapp unterhalb der GroR3flachig-
keitsschwelle von 800 m2 als wichtige Magnetbetriebe fur die benachbarten kleineren und mittleren
Fachgeschéfte.

Sortimentsbezogen betrachtet, liegen die Angebotsschwerpunkte in den Bereichen Bekleidung /
Schuhe / Sport, Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- / Parfimeriewaren, Elektrowaren / Unterhal-
tungselektronik sowie Optik / Uhren / Schmuck. Darlber hinaus umfasst das Innenstadtangebot vor
allem die Segmente Apotheken / Sanitatswaren, Blicher, Schreibwaren sowie Einrichtungsbedarf
(Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien sowie Lampen / Leuchten).

Dagegen beschréankt sich bei Mobeln, Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zooartikeln und Autozube-
hor das Angebot auf wenige Betriebe bzw. auf kleinere Verkaufsflachenkontingente.

Die Flachenleistung Uber alle Betriebe von ca. 5.000 € Umsatz je m? Verkaufsflache ist als hoch zu
bewerten und resultiert aus der Kombination von leistungsfahigen Magnetbetrieben sowie speziali-
sierten kleinen und mittleren Betrieben.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich einen attraktiven An-
gebotsmix aufweist, fir den es vor allem um eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung gehen wird.
Aufgrund der kleinteiligen Geschaftsstrukturen steht die Schaffung geeigneter Rahmenbedingun-
gen fir neue Betriebskonzepte im Vordergrund. Dabei ist weniger die Realisierung zusatzlicher
Verkaufsflache wichtig als vielmehr eine raumliche Konzentration, um weiterhin durch Verbundef-
fekte zwischen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und dem (innerstadtnahen) Wohnen
die Versorgungsfunktionen zu sichern und die Aufenthaltsqualitéat weiterzuentwickeln.
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5.3 Exkurs: Online-Aktivitaten des Innenstadthandels

In der Zeit der umfassenden Digitalisierung ist es fir den stationaren Einzelhandel von grof3er Wich-
tigkeit, auch im World-Wide-Web sichtbar und auffindbar zu sein. Auch die ,Customer Journey*“?3
stationarer Kunden beginnt zumeist im Internet. Ein hoher Prozentsatz der Kunden informiert sich
vor dem geplanten Kauf eines Produktes im Internet Giber den Artikel und / oder Giber mégliche
Héandler. Demnach ist es unabdingbar, dass auch stationare Handler zumindest mit Basisinformati-
onen zu Offnungszeiten, Lage und Sortiment im Internet gefunden werden.

Ein eigener Internetauftritt bzw. eine Platzierung von Online-Anzeigen sichert eine hohe Auffindbar-
keit, sodass der Kunde bei einer Internetrecherche auf das stationére Angebot aufmerksam wird.
Social Media-Aktivitaten sind ein wichtiges Instrument zur Kundenbindung. Die Online-Prasenz ist
somit von elementarer Bedeutung zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit eines Einzelhandelsbetriebs.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Angebotsanalyse ermittelt, welche Online-Prasenz
die in der Rheinbacher Innenstadt ansassigen Einzelhandelsbetriebe zeigen. Dazu wurden fir 28
innerstadtische Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 100 m2 Verkaufsflache (20 Fachgeschéfte und
8 Filialisten) die folgenden Kriterien der Online-Aktivitdten bewertet:

[ ] Google-Sichtbarkeit (Google My Business, Google Maps Levels, Zahl der Google-Berichte)

[ | Website-Bewertung (individuell / personlich, funktional ausreichend, professionelles Design /
Layout)

[ ] Online-Shop (vorhanden)
[ | Social Media-Aktivitaten (Facebook, Instagram, Twitter, YouTube, Pinterest, SnapChat, Google+)

In der Rheinbacher Innenstadt haben 16 der untersuchten Betriebe (ca. 57 %) eine Google Visiten-
karte, nutzen somit aktiv das (kostenlose) Google-My-Business-Angebot. Dagegen sind in Google-
Maps 24 Betriebe (ca. 86 %) sichtbar, sodass eine grundlegende Online-Sichtbarkeit des stationa-
ren Handels der Rheinbacher Innenstadt gegeben ist. Wenn man die Zoomgrd3e der Karte beriick-
sichtigt, bei der der Betrieb (noch) sichtbar ist, so wird deutlich, dass die Filialbetriebe mit durch-
schnittlich knapp 4 Zoomstufen eine hdhere Kartensichtbarkeit erreichen als die Fachgeschéfte mit
durchschnittlich 3 ,Maps-Level“. Auch das Instrument der Google-Berichte wird mit durchschnittlich
54 Berichten je Betrieb noch relativ wenig genutzt. Insbesondere die Fachgeschéafte weisen mit
durchschnittlich 21 Berichten nur eine geringe Online-Resonanz auf.

23 Der Begriff Customer Journey bezeichnet die ,Reise” (engl. Journey) eines potenziellen Kunden Ulber ver-
schiedene Etappen (u. a. Inspiration, Favorisierung, Wunsch, AnstoR), bevor er sich fiir den Kauf eines
Produktes entscheidet.
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Die Google-Aktivitdten der Rheinbacher Betriebe — insbesondere der Fachgeschéfte — sollten deut-
lich ausgebaut werden. Insbesondere die geringe Nutzung von My-Business-Angeboten ist auffallend.

Eine eigene Website haben 23 Betriebe (ca. 82 %), einen Online-Shop betreiben 11 Betriebe (ca.
39 %). Auch hinsichtlich Gestaltung und Inhalt der Websites sind grof3e Unterschiede zwischen
Fachgeschéaften und Filialisten festzustellen, wahrend fir die Filialisten umfassende Produktinfor-
mationen obligatorisch sind, weisen bei den Fachgeschéften mehr als die Halfte der Websites sta-
tistische Inhalte auf, ohne Bezug zu wechselnden Angeboten oder aktuellen Services. Einen eige-
nen Onlineshop betreiben nur 5 Fachgeschafte (25 % der Betriebe), wahrend drei Viertel der Filia-
listen einen Onlineshop anbieten und damit Online- und Offlinehandel miteinander verzahnen.

Eine zunehmende Bedeutung ist den Social-Media-Aktivitaten beizumessen. Die Kanéle Facebook
(12 Betriebe) und Instagram (11 Betriebe) stehen dabei deutlich im Vordergrund, vor YouTube,
Pinterest und Twitter (zusammen 9 Betriebe). Dabei liegen die Social Media-Aktivitdten der Fachge-
schafte auf deutlich geringem Niveau als die der Filialisten, die nahezu alle mehr als einen Kanal
bedienen, wahrend zwei Drittel der Fachgeschéfte gar keine Social Media-Aktivitaten betreiben.

Abbildung 21: Bewertung der Online-Aktivitaten der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe

Google My
Business

Google Maps-

Sichtbarkeit
100%

Webseite
100%

Onlineshop

Social Media

= Gesamt m Fachgeschafte m Filialisten

Quelle:  BBE-Bewertung 2019 anhand eines Kriterienkatalogs
(n = 28 Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt mit > 100 m? Verkaufsflache)

Im Fazit stellt der Trend zum Onlinehandel eine Herausforderung fiir den stationdren Einzelhandel

dar. Insbesondere den mittelstdndischen Handelsunternehmen féllt es schwer, die Digitalisierung
der Branche in innovative Geschaftsmodelle zu Uberfiihren. An dieser Stelle ist auch Unterstitzung
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durch Kooperationspartner wie Verbande, IHK und Wirtschaftsférderung notwendig, um die digitale
Kompetenz sowohl fur die Nutzung des Internets als auch fiir die Veréanderungen in den stationa-
ren Geschaften zu starken.?* Grundsatzlich ist festzuhalten:

] Die Wettbewerbsverschéarfungen durch den zunehmenden Onlinehandel betreffen jede Ein-
zelhandelsbranche, je nach Branche jedoch in unterschiedlichem MaRe. Da die digitalen In-
novationen das Einkaufsverhalten verandern, ist ein Umdenken im Einzelhandel notwendig.

] Der Einkauf im stationaren Einzelhandel bleibt auch zukinftig der wichtigste Einkaufsweg —
aber zunehmend in Kombination mit anderen Vertriebskanalen. Langfristig werden daher vor
allem die Handler erfolgreich sein, die ihre Kunden Uber verschiedene Kanéle ansprechen —
selbst wenn sie nicht Uber alle Kanale verkaufen.

] Neben grundlegenden Informationen (Offnungszeiten, Anfahrt, Kontaktmoglichkeiten), die
ohne groR3en Aufwand von jedem Marktteilnehmer online platziert werden kénnen, mdchten
Kunden sich auch Uber das vorgehaltene Sortiment und bestenfalls Giber die Warenverflig-
barkeit informieren. Letzteres setzt ein integriertes Warenwirtschaftssystem voraus und dient
als Bindeglied zwischen dem Online-Shop und dem stationaren Geschaft.

] Dabei sind auf mobile Endgerate optimierte Lésungen von grof3er Bedeutung. Denn bereits
heute findet der Grof3teil der Online-Aktivitdt iber Smartphones und Tablets statt.

] Das Einkaufserlebnis, individuelle Kundenbetreuung und Serviceleistungen werden (weiter-
hin) wesentliche Erfolgsfaktoren des stationéren Einzelhandels sein. Der stationére Einzel-
handel kann priméar nicht Gber den Preis mit dem Onlinehandel konkurrieren und muss daher
auf anderem Wege dem Kunden einen Mehrwert bieten. Fir die ,Kundenzentrierung“ ist die
Auswertung von Informationen Gber Kundenwiinsche und -Verhaltensweisen notwendig.

] Auch die Kopplung mit gastronomischen und sonstigen Dienstleistungsangeboten, gemein-
same (Shopping- /Kultur-)Veranstaltungen sowie die Gestaltung des privaten wie 6ffentli-
chen Raumes stellen immer wichtigere Ansatzpunkte dar, um Kunden lber die ganzheitliche
Steigerung der Aufenthaltsqualitat starker an den Einkaufsort binden zu kdnnen.

[ | Den einzelnen Akteuren wird diesbezlglich angeraten, sich zu organisieren und sich den
neuen Herausforderungen gemeinsam zu stellen. Mit dem auf Stadtmarketing und Veran-
staltungen ausgerichteten Gewerbeverein Rheinbach e.V. und dem Arbeitskreis Stadtmarke-
ting bestehen in Rheinbach hierfir bereits sehr gute Voraussetzungen.

24 Hier ist u. a. auf die Forderinitiative Mittelstand-Digital des Bundesministeriums flr Wirtschaft und Energie
hinzuweisen. Mit verschiedenen ,Kompetenzzentren Handel“ sollen in den néchsten drei Jahren kleine
und mittlere Unternehmen aus Einzelhandel und GroRhandel bei der Digitalisierung unterstitzt werden.
(vgl. www.mittelstand-digital.de oder www.kompetenzzentrumhandel.de)
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6 Sonstige Versorgungsstandorte

6.1 Geschaftsbereich Aachener Stralle

Funktional und stadtebaulich fungiert die Bahntrasse mit dem hdéhengleichen Bahniibergang im Be-
reich der Aachener Stral3e als Zasur. So kann der Bereich sudlich der Bahntrasse aufgrund der
baustrukturellen Gegebenheiten und der unmittelbaren Kundenwegebeziehungen dem innerstadti-
schen Geschéftsbereich zugerechnet werden. Nordlich der Bahntrasse wird der Innenstadtcharak-
ter in der baulichen Struktur sowie in der Nutzungsart und -dichte nicht fortgefuhrt.

Vielmehr handelt es sich um eine durch (ehemals) gewerblich genutzte Gebaude gepragte Struktur.
Auf dem frilheren Majolika-Fabrikgelande an der Keramikerstral3e entsteht aktuell mit ca. 287 Wohn-
einheiten ein grol3es neues Wohngebiet. Mit den gréReren Einzelhandelsbetrieben (Lidl, Raiffeisen-
markt, Wohnambiente Heider) sind erganzende Versorgungsstrukturen vorhanden, die einerseits
der wohnungsnahen Versorgung (u. a. Lebensmittel) dienen und andererseits einen hohen Anteil
von Zielkunden der angebotenen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Mobel, Garten- und
Zooartikel) aufweisen. Damit stehen die hier ansassigen Einzelhandelsbetriebe in nur geringen
Austauschbeziehungen mit dem innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich.

Abbildung 22: Verkaufsflachen nach Sortimenten des Erganzungsstandortes Aachener
Strafl3e (nordlich der Bahntrasse)

Nahrungs- und Genussmittel 780

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib- und Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 670

Mobel, Einrichtungsbedarf

sonstige Sortimente** |

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Im weiteren Umfeld ist der nordlich der Bahntrasse gelegene Kernstadtbereich baulich durch
Wohnnutzungen, den Campus der Hochschule Bonn / Rhein-Sieg und durch die Justizvollzugsan-
stalt gepragt.

Der Einzelhandelsstandort Aachener StraRe umfasst 6 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca.
4.090 m2 (ca. 9 % der Rheinbacher Verkaufsflache) und einem Umsatz von ca. 9,6 Mio. € (ca. 6 %
des Rheinbacher Umsatzes). Strukturpragend sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,
Mdbel / Einrichtungsbedarf sowie Bau- / Garten- und Zoobedarf.

6.2 Geschaftsbereiche Meckenheimer Stral3e / An den Méarkten /
Kleine Heeg

Die Versorgungsstrukturen der Stadt Rheinbach werden durch eine Konzentration von Nahversor-
gungsangeboten im Bereich der Meckenheimer Stral3e erganzt. Der Geschéftsstandort befindet
sich in einer Entfernung von max. 500 Metern zur Innenstadt und grenzt an die 6stlichen Wohn-
siedlungsbereiche der Rheinbacher Kernstadt. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei Lebensmitteln
(u. a. Hit, Aldi, Lidl, Netto). Der Geschaftsbereich fungiert als siedlungsstrukturell integrierter Nah-
versorgungsschwerpunkt mit gesamtstadtischer Ausstrahlungskraft.

Im Ostlichen Bereich des Gewerbegebietes Meckenheimer Stral3e schliefdt sich entlang der Stra-
Benziige An den Markten / Eulenbach und Kleine Heeg ein Geschéftsbereich mit einem Besatz
des grof3flachigen Einzelhandels an, der Uberwiegend auf Pkw-Kunden ausgerichtet ist und damit
als stadtebaulich nicht-integrierter Verbundstandort fungiert. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier im
Baustoff-, Baumarkt- und Einrichtungsbereich (u. a. Obi, Fassbender-Tenten, Dénisches Bettenla-
ger). Darliber hinaus sind u. a. mit einem Zoofachmarkt, einem Karnevalsfachmarkt und Autozube-
hor-Anbietern weitere Branchenspezialisten vorhanden.

In den Geschéftsbereichen sind neben gewerblichen Betrieben insgesamt 29 Einzelhandelsbe-
triebe mit ca. 22.680 m?2 Verkaufsflache (ca. 52 % der Rheinbacher Verkaufsflache) und ca. 59,2
Mio. € Umsatz (ca. 39 % des Rheinbacher Umsatzes) ansassig.
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Abbildung 23: Verkaufsflachen und Umsétze im Gewerbegebiet Meckenheimer Stralle /
An den Méarkten / Kleine Heeg

in m2 o der in Mio. € o der

Nahrungs- und Genussmittel 6.230 54 31,2 47
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 360 29 15 20
Apothg.kgnwaren,_Sanitéi"tsbeq'arf, medizinische, 50 6 18 10
orthopédische Artikel, Horgerate '

Bekleidung, Wasche 100 4 0,9 11
Schuhe, Lederwaren 10 1 0,1 3
Sport-, Campingartikel 70 4 0,1 3
Bucher, Zeitschriften 100 19 0,2 9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 40 14 0,2 15
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 450 73 1,0 67
Mobel 520 16 0,9 19
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 520 46 0,8 44
Haus-, Tisch-, Bettwésche 100 83 0,3 100
Heimtextilien 140 40 0,2 33
Bettwaren 170 61 0,5 63
Lampen und Leuchten 310 52 0,5 38
Elektrohaushaltsgerate 10 2 0,1 5
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 30 4 0,4 9
Optik, Uhren, Schmuck 0 0 0,0 0
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeléage, Teppiche 10.120 93 14,0 91
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2.070 84 2,3 72
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1.060 72 1,2 67
Fahrrader, Fahrradzubehor 20 5 0,0 0
Autozubehor 170 74 1,0 77
Sonstiger Einzelhandel** 30 14 0,0 0
Gesamt 22.680 52 59,2 39

*  Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)
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Abbildung 24: Nutzungsstruktur des Versorgungsstandortes Meckenheimer StralRe /
An den Méarkten / Kleine Heeg

Nutzungsstruktur Meckenheimer Strafe/
An den Markten/ Kleine Heeg

[ | Dienstleistung

I Gastronomie

[ | Leerstand

I Einzelhandel

Il Offentliche Nutzung

B spiclhalle

Wolbersacker

Uber der Steinernen Bruske

Quelle: BBE-Erhebungen 2019
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7 Nahversorgung in den Ortschaften

In den Ortschaften hat sich der Riickzugstrend der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe fort-
gesetzt. Die Ortschaften verfigen nur noch teilweise tiber Versorgungseinrichtungen.

7.1 Wormersdorf

Der Ortsteil Wormersdorf weist ein Ortszentrum entlang der Wormersdorfer Straf3e im Bereich zwi-
schen Grundschule und Kirche auf. In diesem Bereich befindet sich auch der Grof3teil der verblie-
benen Versorgungseinrichtungen. So sind im Einzelhandel kleinteilige Angebote der Nahversor-
gung vorhanden (u. a. Backerei, Apotheke, Kiosk / Schreibwaren, Hofladen). Dienstleistungen

(u. a. Raiffeisenbank, SB-Bereich der Kreissparkasse, Friseur, Fahrschule) und Gastronomiebe-
triebe (u. a. Eiscafé, Gastehaus ,Zur Tomburg®) erganzen das Angebot.

Abbildung 25: Verkaufsflachen nach Sortimenten in Wormersdorf

Nahrungs- und Genussmittel 320

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie

Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bicher, Schreib- und Spielwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Mobel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente**

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen moglich)

Im Vergleich zu den Erhebungen des Einzelhandelskonzeptes 2008 hat die Nutzungsdichte noch-
mals abgenommen, wenngleich sich u. a. mit dem Hofladen auch neue Angebotsformate etablieren
konnten. Insgesamt verfligt die Ortschaft Wormersdorf aktuell tber 7 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 490 m2 und einem Umsatz von ca. 3,4 Mio. €. Gemessen an der Bevol-
kerung (ca. 3.400 Einwohner) ist damit keine angemessene wohnungsnahe Versorgung vorhanden.
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Im Sudosten der Ortschaft ist geplant, einen Lebensmittelsupermarkt anzusiedeln. Das Vorhaben
ist geeignet, die wohnungsnahe Versorgung in Wormersdorf und den benachbarten Siedlungsbe-
reichen zu erganzen. Da die Ortsmitte durch eine dichte Bebauung und kleinteilige Grund-
stucksparzellierungen gekennzeichnet ist, ist der Lebensmittelmarkt dort nicht integrierbar.

Abbildung 26: Nutzungsstruktur in Wormersdorf

'~
///@
i

4

Flache
. Lebensmittelmarkt

Nutzungsstruktur in Wormersdorf

- Einzelhandel N
m
E Leerstand A — mr
:I Dienstleistung
Kartengrundlage: ©@ BKG 2019, Handelsberatung
I castonomie Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/

web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

- Offentliche Nutzung

Quelle: BBE-Erhebungen 2019

Die Ortsmitte von Wormersdorf erreicht nicht die fir einen zentralen Versorgungsbereich notwen-
dige Nutzungsvielfalt. Auch nach Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes besteht kein
ausreichendes Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréf3en sowie Sortimente. Vielmehr
handelt es sich um einen Nahversorgungsstandort fiir die ortsansassige Bevdlkerung.
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7.2 Oberdrees

Der stadtebauliche Mittelpunkt der Ortschaft Oberdrees erstreckt sich entlang der Oberdreeser
Stral3e im Bereich zwischen Kirche und Kindergarten. Mit einem nahezu durchgehenden Ensemble
gut restaurierter Fachwerkhofe weist die Ortsmitte eine hohe stadtebauliche Qualitat, jedoch nur
wenige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe auf.

Abbildung 27: Nutzungsstruktur in Oberdrees

ez |

2]
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Kartengrundlage: © BKG 2019,
I Gastonomie Datenquellen: hitp://sg geodatenzentrum.de/

web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
- Offentliche Nutzung

Quelle: BBE-Erhebungen 2019

So ist im Bereich des Einzelhandels nur ein Getrdnkehandel vorhanden. Dariiber hinaus sind eine
Gaststatte, ein Pizza-Lieferdienst und ein Friseur ansassig. Damit wird keine bedarfsgerechte woh-
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nungsnahe Versorgung gesichert. Die Nutzungsstrukturen der Ortsmitte von Oberdrees entspre-
chen nicht den Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches. Innerértliche Entwicklungsflachen
sind aufgrund der dichten Bebauung nicht vorhanden.

Gleichwohl bietet sich Oberdrees als Konzentrationsstandort fur eine ergdnzender Nahversorgung
fuir das nordliche Stadtgebiet an. Es handelt sich um die grof3te Ortschaft im Rheinbacher Norden,
die auch aus den benachbarten Ortschaften Niederdrees, Ramershoven und Flerzheim (zusam-
men ca. 4.300 Einwohner) gut zu erreichen ist. Mit der projektierten Schaffung eines Bahnhalte-
punktes und der ErschlieBung zusatzlicher Wohnbauflachen wird empfohlen, das Nahversorgungs-
angebot bedarfsgerecht auszubauen. Eine Entwicklungsflache besteht am 6stlichen Ortsrand im
Kreuzungsbereich B 266 / K 65.

7.3 Flerzheim

Die Ortschaft Flerzheim weist ihren baulichen Mittelpunkt im Bereich um die St. Martin-Kirche ent-
lang der Konrad-Adenauer-Straf3e auf.

Mit Kirche, Schule, Freiwilliger Feuerwehr und einer Gaststatte sind hier wesentliche Einrichtungen
der Daseinsvorsorge konzentriert. Das nahversorgungsbezogene Einzelhandels- und erganzende
Dienstleistungsangebot beschrénkt sich auf eine Backerei und die Postfiliale im Shop Treff. Der
Hofladen an der Zippengasse bietet zudem ein frischebezogenes Lebensmitteangebot an.

Insgesamt sind in der Ortschaft Flerzheim 6 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 90 m2 Verkaufsflache
und ca. 0,5 Mio. € Umsatz ansassig, sodass keine bedarfsgerechte wohnungsnahe Versorgung
sichergestellt werden kann. Ein zentraler Versorgungsbereich kann aufgrund des geringen Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebotes nicht ausgewiesen werden.
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Abbildung 28: Nutzungsstruktur in Flerzheim
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Quelle: BBE-Erhebungen 2019
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7.4 Merzbach

In Merzbach ist das Ortszentrum schon von jeher relativ schwach ausgepragt. Entlang der als
HauptdurchgangsstrafRe fungierenden Merzbacher StrafRe sind wenige Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe ansassig. Nahversorgungsfunktionen Glbernehmen eine Backerei-
filiale und ein Metzgereibetrieb. Dariiber hinaus sind zwei Fahrradgeschéfte und ein Kunstatelier,
ein Schonheitssalon und zwei Gaststatten vorhanden.

Die Ortsmitte von Merzbach weist damit nur ein geringes Nahversorgungsangebot auf, das zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht ausreicht.

Abbildung 29: Nutzungsstruktur in Merzbach
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Quelle: BBE-Erhebungen 2019
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7.5 Weitere Ortschaften

Das nahversorgungsbezogene Einzelhandelsangebot bezieht sich auf die Ortschaften Neukirchen
(Pferdemetzgerei) und Hilberath (Café mit Hofladen). Daruiber hinaus sind nur wenige erganzende
Versorgungseinrichtungen bzw. éffentliche Einrichtungen vorhanden (u. a. Tankstelle, Modellbau-
geschaft in Neukirchen, jeweils Kindergarten und Kirche in Neukirchen und Hilberath).

Abbildung 30: Nutzungsstruktur in Neukirchen
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web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE-Erhebungen 2019

Kein Einzelhandelsangebot besteht dagegen in den kleineren Ortschaften Niederdrees, Quecken-
berg, Ramershoven und Todenfeld, die aufgrund ihrer Einwohnerzahlen zwischen 300 und 800
Personen keine ausreichende ,Mantelbevodlkerung® fir die Auslastung von ,eigenen” Nahversor-
gungseinrichtungen aufweisen.
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8 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen
zur Verkaufsflachenentwicklung

Die Stadt Rheinbach weist eine Einzelhandelsausstattung auf, die von der hohen Bedeutung der
Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich gepragt ist. Dartiber hinaus kénnen auch die erganzenden
Fachmarktangebote an den Ergédnzungsstandorten Meckenheimer StraRe / An den Markten / Kleine
Heeg sowie Aachener StraBe-Nord eine regionale Ausstrahlungskraft entfalten. Gleichwohl bringt
die regionale Wettbewerbssituation - u. a. mit der benachbarten Stadt Meckenheim - ausgepréagte
Kaufkraftbewegungen zwischen den Stadten mit sich.

Der Einzelhandelsstandort Rheinbach zeigt vor allem im Bereich der Nahversorgung einen Bedarf
an zusatzlichen bzw. marktgerechten Anbietern (Lebensmittelméarkte, Drogeriemarkt). Im innenstadt-
typischen Segment von Bekleidung, Schuhen, Sport und sonstigem personlichen Bedarf weist die
Stadt eine differenzierte, kleinteilige Struktur auf, die vor dem Hintergrund der regionalen und online-
bezogenen Situation eine hohe Kaufkraftbindung und Ausstrahlungskraft erreicht.

Eine groRe regionale Ausstrahlungskraft ist dem Bau- und Heimwerkersegment zuzuschreiben,
wahrend sich das Mébel- und Einrichtungssegment Uberwiegend auf ein Nischenangebot bezieht.
Im Bereich Elektrowaren ist trotz der hohen Onlinekonkurrenz ein qualifiziertes Einzelhandelsange-
bot in Rheinbach vorhanden, dem auch noch Wachstumspotenziale zuzuschreiben sind.

In der Innenstadt konzentriert sich eine differenzierte Einzelhandelsausstattung in den Bereichen
Bekleidung, Schuhe, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik sowie ergédnzende Sortimente (Droge-
rie- / Parfimeriewaren, Blicher, Schreibwaren- und Spielwaren, GPK / Haushaltsgegenstande, Haus-
und Heimtextilien sowie Optik, Uhren und Schmuck), sodass die Innenstadt ihrer Mittelpunktfunk-
tion gerecht wird.

Die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels lasst ein Abschmelzen von stationéren Einzelhan-
delsangeboten in der Stadt erwarten. Demgemalf ist einerseits gerade dem nahversorgungsbezo-
genen Einzelhandelsangebot auch zukiinftig eine sehr wichtige Bedeutung fur die Entwicklungsfa-
higkeit der Einkaufsstadt beizumessen. Andererseits sind Konzepte zu entwickeln, um im Zusam-
menwirken mit der sehr stabilen Wohn- und Arbeitsplatzfunktion der Stadt zusatzliche freizeit- und
gastronomiebezogene Nutzungen in die Innenstadt zu integrieren. Hierdurch kann weiterhin eine
hohe Innenstadtfrequenz gesichert werden.

Die Ergadnzungsstandorte Meckenheimer Stral3e / An den Markten / Kleine Heeg sowie Aachener
StralRe sind durch Fachmarkte gepragt, die eine Erganzung zum innerstadtischen Einzelhandels-
angebot darstellen, ohne dass eine rdumliche Verbindung besteht. Es handelt sich um rdumlich
isolierte Ergdnzungsstandorte mit Versorgungsfunktionen bei tiberwiegend nicht-zentrenrelevanten
Angeboten sowie im Lebensmittelsegment.
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Die Nahversorgung wird durch die Lebensmittelmérkte Rewe und Aldi am innerstéadtischen Ver-
bundstandort ,, Alte Molkerei“, durch die Lebensmittelméarkte Hit, Aldi, Lidl und Netto im Gewerbe-
gebiet Meckenheimer StralRe sowie durch den Lidl Discountmarkt am Standort Aachener Stral3e
gepragt. Damit ist eine hohe Konzentration der Nahversorgungseinrichtungen auf zentrale bzw.
zentrumsnahe Standorte zulasten einer dezentralen, wohngebietsbezogenen Versorgung gege-
ben. Insbesondere in den peripheren Ortschaften ist aufgrund der vergleichsweise geringeren Ein-
wohnerzahlen keine flichendeckende Nahversorgung maoglich.?® Vielmehr ist auch zukinftig eine
Konzentration auf zentrale Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt sowie in den Ortschaften
Wormersdorf und Oberdrees sinnvoll, um durch Verbundeffekte eine angemessene Versorgungs-
qualitat fur die ortliche Bevolkerung sicherzustellen.

Fur die sonstigen Ortschaften ist der Erhalt der kleinteiligen Versorgungsstrukturen wiinschens-
wert. Ein Ausbau des stationaren Handels ist jedoch angesichts der Siedlungsstrukturen als wirt-
schaftlich nicht rentabel zu bewerten.

Die Ausstattungskennziffern und die Kaufkraftbewegungen lassen insgesamt eine bedarfsgerechte
Einzelhandelsversorgung der Stadt ohne grof3ere Angebotsdefizite erkennen. Insbesondere die In-
nenstadt und der Gewerbegebietsstandort Meckenheimer StralRe / An den Markten / Kleine Heeg
koénnen eine ubergemeindliche Ausstrahlung entfalten.

Zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Einkaufsstandort ist eine Diversifizie-
rung des zentrumstypischen Angebotes u. a. durch weitere kompetente Bekleidungs- und Schuh-
anbieter sinnvoll. Dies sollte mit einem Ausschluss von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten an Standorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche einhergehen, um durch die
Vorrangstellung des Hauptzentrums eine innenstadtbezogene Entwicklung zu unterstutzen.

Innerhalb der sog. ,Customer Journey“?¢ wechseln die Konsumenten zunehmend zwischen Online-
und Offlinekanéalen und kaufen ,anlassbezogen® online wie stationar ein. Abseits der Nahversor-
gung wird immer haufiger online bestellt. Im Zusammenhang mit diesem geanderten Einkaufsver-
halten der Kunden ist fur den stationaren Handel von Bedeutung, dass die Betriebe gleichermalRen
analog und digital sichtbar sind (,Multi-Channel-Handler*) und damit dem jeweiligen Einkaufsmotiv
gerecht werden. Dabei stehen fir die erfolgreichen stationaren Handler die Kundenzentrierung,
eine hohe Convenience-Orientierung?’ und eine starke Erlebniskomponente im Vordergrund. Dar-

25 So ist fur eine Lebensmittelvollversorgung durch Super- und Discountmarkte ein Kundeneinzugsgebiet von
mindestens 5.000 Einwohnern fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit erforderlich. Aufgrund der vergleichs-
weise geringeren Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist damit keine flichendeckende
Nahversorgung in allen Stadtteilen durch grof3ere Lebensmittel-SB-Méarkte moglich.

26 Kundenreise“ vom Aufmerksamwerden auf ein Produkt bis zu dessen Kauf

27 Konsumenten-Trend mit dem Wunsch nach Bequemlichkeit und Abbau von Stress und Belastungen
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Uber hinaus werden die Professionalitét, die Bekanntheit und der Wiedererkennungswert von ent-
scheidender Bedeutung fiur den betrieblichen Erfolg sein. Professionalitat meint, dass sich die Be-
triebe optimal — vom Produkt bis zum Verkaufs- / Liefervorgang — auf die Kundenwiinsche einstellen.

Vom Onlinewachstum profitieren damit vor allem Multi-Channel-Héndler, die beide Kanéle bedie-
nen und diese kundenorientiert miteinander verzahnen. Dagegen sinkt tendenziell das Interesse an
.konservativen Geschaftsmodellen“. Eine Ausnahme stellen nach wie vor branchenspezifische
Nischenplayer dar, die gleichzeitig auch Impulse fur den Qualitdtsanspruch durch einen authenti-
schen, kreativen Mix schaffen.

Fur die Einzelhandelsstandorte ist grundsatzlich zwischen der Nahversorgung und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Um den Handelsstandort Rheinbach mit Versorgungsfunktionen tber die
Nahversorgung hinaus zu stabilisieren, sind ein grof3es Einzugsgebiet und breites Angebotsspekt-
rum aus Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Freizeit sowie ein angenehmes Ambiente und
eine gute Erreichbarkeit wichtige Voraussetzungen, um gleichermalRen die Multi-Channel-Handler,
Fachmarkte (insbesondere mit starken Eigenmarken), Mono-Label-Stores, die von den Herstellern
selbst betrieben werden, — auch im Bereich des kleinbetrieblichen Fachhandels — spezialisierte
Nischenplayer mit Qualitét, Exklusivitat und Individualitat zu erhalten.

So kann in einer attraktiven Innenstadt wie Rheinbach ein breites Angebot an stationaren Geschaf-
ten erwartet werden, wenn es dem stationaren Einzelhandel gelingt, die Konsumenten in ihren viel-
faltigen (digitalen) Bewegungsraumen abzuholen und dabei alle Mdglichkeiten auszuschdpfen, die
etwa der Multi-Channel-Handel bietet. Gleichzeitig werden auch Kernkompetenzen wie Sortiments-
bildung, Beratung, Ladengestaltung und Warenprasentation immer wichtiger, um im Wettbewerb
um anspruchsvolle Konsumenten bestehen zu kénnen, die Schwachen immer seltener verzeihen.

Daruber hinaus bestehen in der Stadt noch Entwicklungspotenziale bei einer weiteren Diversifizie-
rung der wohnungsnahen Versorgung, vor allem bei Lebensmittelmarkten. Diese ergeben sich
auch aus dem steigenden Flachenbedarf der Betriebe und sollten auf die zentralen Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungsstandorte (Wormersdorf, Oberdrees sowie ggf. sonstige geeignete
wohngebietsintegrierte Standorte) gelenkt werden.

Im Marktsegment Mdbel- und Einrichtungsbedarf beschranken sich die Entwicklungspotenziale
vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation auf eine bestandssichernde Entwicklung.
Im Bau- und Heimwerkerangebot stellen die vorhandenen Angebotsstrukturen ein angemesse-
nes Versorgungsangebot sicher; Verkaufsflachenentwicklungen werden sich allenfalls aus der Wei-
terentwicklung der ansassigen Betriebe ergeben, wahrend die Ansiedlung zusatzlicher Anbieter
aufgrund des Kaufkraftpotenzials und der Wettbewerbssituation im Umland nicht zu erwarten ist.
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9 Zentrenkonzept Rheinbach

9.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit
dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwégung beachtet (Ziele) bzw. be-
ricksichtigt (Grundsétze) werden mussen und somit auch den Rahmen fur das kommunale Einzel-
handelskonzept bilden:

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe durfen nur innerhalb der in den Regionalplanen darge-
stellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen” errichtet werden (Ziel 6.5-1).

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sor-
timentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsorti-
mente® zu beachten.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung
der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

[ ] Durch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-3).

] GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene Kauf-
kraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann auRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
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max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenrele-
vanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache je Betrieb nicht Gberschreiten (Grund-
satz 6.5-6).

] Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe aufRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen tiber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen,
der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 6.5-7).

[ | Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist
auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrach-
tigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8).

] Zwischen Kommunen durch férmliche Beschlisse vereinbarte Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen (Ziel
6.5-9).

] Die Regelungen gelten auch fir vorhabenbezogene Bebauungspléane fir Vorhaben im Sinne
von 8 11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 6.5-10).

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen*“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese.?® Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® flihrt der Einzelhan-
delserlass NRW einleitend aus:

,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtli-
chen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beur-
teilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits
Planungs- und Investitionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstickseigen-
timer.

28 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4 /VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums
fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322 /323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.

56



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Ein-
zelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige tber die Festle-
gung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte flir grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sons-
tige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung
und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Konzeption fiir die
Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich und funktional festgelegt.
Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zen-
trenrelevanter Sortimente®“.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fir die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.2®

Derzeit wird der Einzelhandelserlass NRW aufgrund der Entwicklung in der Rechtsprechung und
der Landesplanung des LEP NRW novelliert.3° Der Einzelhandelserlass dient den Tragern der Re-
gional- und Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden in Erganzung des bestehenden rechtli-
chen Instrumentariums als Auslegungshilfe bei der Planung und Genehmigung, inshesondere bei
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben.

So wird u. a. die in Ziel 6.5-2 LEP NRW dargelegte ,Nahversorgungsausnahme* im Einzelhandels-
erlass weiter konkretisiert, mit der der Plangeber die bestehenden Mdglichkeiten zur Sicherung der
Nahversorgung erganzen und eine Ausnahme von der Integration in zentrale Versorgungsbereiche
aufzeigen wollte. So kénnen siedlungsstrukturelle oder stadtebauliche Griinde gegen eine Lage in
einem zentralen Versorgungsbereich sprechen.

Dabei ist grundsatzlich zu unterscheiden, ob ein zentraler Versorgungsbereich in raumlicher Nahe
zum Planstandort vorhanden ist. Bei einem Standort ohne Néhe zu einem zentralen Versorgungs-
bereich kénnen siedlungsstrukturelle Griinde zum Tragen kommen, im Falle eines Standortes mit
Nahe zu einem zentralen Versorgungsbereich kénnen ggf. stadtebauliche Griinde geltend gemacht
werden.

29 vqgl. hierzu ausfuhrlicher Kapitel 11.1

30 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung u. d. Ministe-
riums fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (Entwurfs-
stand 22.01.2020)

57



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rheinbach = Fortschreibung 2020

Nach dem aktuellen OVG NRW-Urteil (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) ist im Falle der Ansied-
lung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
aus der Sicht der angrenzenden zentralen Versorgungsbereichen heraus zu argumentieren. Dabei
sind Griinde aufzuzeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem dieser zentralen Versor-
gungsbereiche realisiert werden kann.

9.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

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

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

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der (vorhandenen und ggf. zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche und Er-
géanzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeu-
tung von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdrtcklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

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

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, ins-
besondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt.
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Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral“ ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil
vom 19.06.2008 (7 A 1392 /07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende
Bevdlkerung nicht nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsge-
richt hat erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen
Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Gber einen weiten Einzugsbereich verfligen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfilllen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zuge-
schnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32 /11.NE bzw. 10 A 1770 /09) wurden die Kriterien fur Nahver-
sorgungszentren konkretisiert. Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet
sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grund-
voraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus
dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Dartiber hinaus ist ein Angebotsmix unter-
schiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwendig.
Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begrindung
auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw.
durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

Die planungsrechtliche Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf dem Planungs-
grundsatz, dass diese einen besonderen stadtebaulichen Schutz aufgrund der stadtréaumlichen und
funktionalen Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in einem kompakten,
fuBBlaufig erlebbaren Bereich einer Innenstadt bzw. eines Ortskerns genief3en, der im Rahmen der
Bauleitplanung zu berucksichtigen ist.

Fur die rAumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten grundsétzlich fol-
gende Anforderungen:
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] Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen,
] stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung,
[ | vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéafts- und Dienstleistungsbesatz,

[ ] Mischung der zentral6rtlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
in einem fuBlaufig erlebbaren Bereich in der Nahe von Wohngebieten,

[ | Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Ver-
kaufsflachenausstattung und der Umsatztéatigkeit,

[ ] ,Zzentrale Funktion® fiir die Versorgung der Bevolkerung Gber den Nahbereich hinaus (z. B.
Gesamtstadt),

] funktionsfahige Verkehrserschliel3ung fur den Ful3ganger- und Radverkehr, den motorisier-
ten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
Dieses Angebot ist raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungs-
bereiche befinden sich an stadtebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungsplanen bei-
spielsweise als Kerngebiet, allgemeines Siedlungsgebiet oder Mischgebiet ausgewiesen sind. Zu-
dem besteht eine gute Einbindung in die Verkehrsnetze, inshesondere in das 6ffentliche Personen-
nahverkehrsnetz.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten kommt der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in-
sofern eine wichtige Bedeutung zu, als diese nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
und der einschlagigen Rechtsprechung bei Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe inner-
halb und auBerhalb der Standortgemeinde einen besonderen stadtebaulichen Schutz geniel3en.
Sie sollen als stadtebaulich integrierte Schwerpunkte der Waren- und Dienstleistungsversorgung
eine Mittelpunktfunktion in den Gemeinden wahrnehmen und, méglichst gesttitzt auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten, eine bedarfsgerechte und wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung sicherstellen.
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9.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rheinbach

Den Orientierungsrahmen fir das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rhein-
bach bilden die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung. Ausgehend von den mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 verabschiedeten Zielen sollen auch zukinftig folgende
Aspekte rahmengebend fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Rheinbach sein:

] Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt
als Hauptzentrum

Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten und Ein-
zugsbereichen, die Uber den Nahbereich hinausgehen, sollen in der Innenstadt konzentriert
werden. Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird damit weiterhin die Funktion ei-
nes Vorrangstandortes fir die Weiterentwicklung des (groR3flachigen) Einzelhandels mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zugewiesen. Gleichzeitig soll die Innenstadt auch Nahver-
sorgungsfunktionen fur die Wohnbevolkerung der Stadt Rheinbach Gbernehmen.

[ | Sicherung der Ergdnzungsfunktionen des Nahversorgungszentrums
Meckenheimer Stral3e

Das Nahversorgungszentrum Meckenheimer StrafRe Ubernimmt eine die Innenstadt ergan-
zende, gesamtstadtische Versorgungsfunktion im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente. Das Nahversorgungszentrum soll unter Berticksichtigung der Entwicklungsféhig-
keit der Innenstadt und der sonstigen Versorgungsstrukturen weiterentwickelt werden.

[ | Erhalt und Foérderung der Grundversorgungsstandorte in den Ortschaften

Die wohnungsnahe Versorgung soll durch die bedarfsgerechte Ansiedlung / Erweiterung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten verbessert werden. Dazu ist die
Weiterentwicklung von Nahversorgungsstandorten méglich. Eine Verbesserung der Grund-
versorgung wird insbesondere fiir Wormersdorf, Oberdrees und die sudlichen Héhenorte an-
gestrebt.

Im begrindeten Ausnahmefall kénnen auch Angebotserganzungen durch groR3flachige Le-
bensmittelméarkte erfolgen. Denn die mit Ziel 6.5-2 des LEP NRW formulierte Ausnahmere-
gelung erlaubt es, an siedlungsstrukturell integrierten Standorten auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, jedoch innerhalb im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen, auch groRere Nahversorger anzusiedeln, wenn3!

31 Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen zur ,Nahversorgungsausnahme* des Einzelhandelserlasses NRW
(Entwurf 2020)
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] die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich sichergestellt werden kann,

. der Betrieb nach Standort, Sortiment und GroRRe der Gewahrleistung der wohnungsna-
hen Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

. keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

[ | Konzentration des groRRflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auf stddtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet

Durch die Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten auf ausgewahlte Standorte soll eine Streuung des Einzelhandels innerhalb des
Stadtgebiets vermieden werden. Somit wird auch fur den Uberwiegend nicht-zentrenrelevan-
ten Einzelhandel eine Konzentration moéglicher neuer Betriebe auf im Stadtgebiet gut er-
reichbare Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu ermdglichen.
Zudem wird durch die Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte der Ressourceneinsatz reduziert (Ver-
brauch von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen). Dabei ist eine Ansiedlung
in zentralen Versorgungsbereichen - auch bei grof3flachigen Betrieben - nicht notwendig. Als
Verbundstandort weist das bereits entwickelte Gewerbegebiet Meckenheimer Stral3e im Be-
reich Eulenbach / An den Markten und Bundesstralie 266 (Umgehungsstral3e) glinstige
Rahmenbedingungen auf.

Die Schaffung zusatzlicher Standorte fiir den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten sollte nur dann ermdglicht werden, wenn im Gewerbegebiet Mecken-
heimer Stral3e keine geeigneten Entwicklungsflachen vorhanden sind.

Grundsatzlich sind die Standorte flr den grof3flachigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzel-han-
del nach den Zielen des LEP NRW nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen zuléssig (Ziel 6.5-1). Bei der Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente keine negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein (Ziel 6.5-3), sodass im Rahmen ei-
ner Einzelfallpriufung fir die Zulassigkeit die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens zu bewerten sind. Dabei sind die zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente in Anlehnung an den LEP NRW auf max. 10 % der Verkaufsflache
zu beschrénken (Ziel 6.5-5).
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9.4 Rheinbacher Sortimentsliste

Die Operationalisierung der vorab definierten Leitziele bedingt, dass auf Ebene der Bauleitplanung
definitorisch exakt zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten unterschieden werden kann. Die ,Rheinbacher Sortimentsliste® wurde letzt-
mals im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2008 festgelegt.

Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im 6rtlichen Einzelhandel und der
Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel sowie der landesplanerischen Vorgaben zu tberpri-
fen. Die zugrunde zu legenden Bewertungskriterien sind dabei unverandert:

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt pragend und daher fir starke und intakte Versorgungszentren be-
deutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzuse-
hen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Um-
satzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in zentralen Versorgungs-
bereichen fuihren kénnen.

] Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische Angebotsspektrum
keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente auf-
grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie speziali-
sierten Betriebe (z. B. groRer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrig-
keit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

] Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flr weniger mobile Ver-
braucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelege-
nes Angebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grund-
satzlich auch zentrenrelevant.

Mit dem LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Ge-
meinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

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

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Abbildung 31: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel

[¢2]
J

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

g

Apotheken, Sanitatsartikel

©
N

i

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib- und Spielwaren

[(=]
w

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Méobel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente**

gesamt

mZVB Innenstadt  ® Nahversorgungszentrum sonstige Standorte

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
hid Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

Fir die Bewertung der Innenstadtrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorgehens-
weise gewahlt:

[ ] Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten
] Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung in zentralen Versorgungsbereichen

] Bewertung der Bedeutung der Sortimente fir die Funktionsféahigkeit und Entwicklungsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheinbach.

Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Rheinbach wie folgt zu bewerten:
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] Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren si-
chergestellt. Die strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der
Stadt Rheinbach in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen
wohnungsnahen Standorten. Sie sind als zentren- und gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant zu bewerten.

] Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) sind die wesentlichen Ange-
bote in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sportartikel, Blicher / Zeit-
schriften, Schreibwaren, Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Lampen / Leuch-
ten, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Foto,
Optik und Uhren / Schmuck, Blumen, Sanitatsartikel sowie Kunstartikel konzentriert.
Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten sind diese Sortimente in der Stadt Rheinbach als
zentrenrelevant zu bewerten.

[ ] Die Sortimentsbereiche Spiel- / Hobbywaren sowie Haustextilien (Haus-, Tisch- Bettwa-
sche) zeichnen sich durch ein relativ kleinteiliges Sortiment (,Handtaschensortiment) aus,
das hinsichtlich des Flachenbedarfs und der Leistungsfahigkeit (Flachenproduktivitét) in die
zentrale Geschéftslage integrierbar ist. Auch wenn aktuell in der Stadt Rheinbach nur ein ge-
ringes Angebot im zentralen Versorgungsbereich vorhanden ist, sind diese Sortimentsberei-
che fur einen attraktiven Branchenmix in der Innenstadt winschenswert. Aufgrund der Klein-
teiligkeit des Sortiments ist auch eine grundsatzliche Entwicklungsfahigkeit im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Rheinbach gegeben, sodass die Kriterien der Zentrenrelevanz
erfillt sind.

[ ] Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grof3en Flachenbedarfs der Arti-
kel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbeléage,
Blumen, Pflanzen), Mdbel / Kiichen, ElektrogroRgerate sowie Campingartikel in der
Stadt Rheinbach als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Die strukturpragenden Betriebe
befinden sich au3erhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche. Fur die Sorti-
mente ist eine Entwicklungsféhigkeit innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu
erwarten.

] Heimtierzubehdr und lebende Tiere sind in der Stadt Rheinbach ebenfalls als nicht-zen-
trenrelevant einzustufen. Die Angebotsstruktur wird vor allem durch Fachméarkte bzw. Fach-
abteilungen der Baumarkte in den Ergénzungsstandorten Aachener Stral3e und An den
Mérkten / Kleine Heeg gepréagt. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine Integration in die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheinbach zukinftig nicht zu erwarten. Eine struk-
turpragende Nahversorgungsbedeutung ist auch dem Teilsortiment Tierfutter nicht beizu-
messen, da es nur auf untergeordneten Flachen innerhalb der Lebensmittel- und Drogerie-
markte angeboten wird.
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] Fur den Sortimentsbereich der Bettwaren ist im Rheinbacher Einzelhandelsbestand ables-
bar, dass sich die Angebote aufgrund des hohen Flachenbedarfs und der geringer Flachen-
produktivitat Uberwiegend auf Standorte in Randlagen bzw. auRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche konzentrieren, die gut verkehrlich erreichbar sind. Dies resultiert aus der
Grole und Beschaffenheit des Sortiments (kein ,Handtaschensortiment®), sodass das Sorti-
ment nur noch in Ausnahmefallen in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten wer-
den kann. Bettwaren sind damit in der Stadt Rheinbach als nicht-zentrenrelevant zu bewer-
ten.

[ | Das Sortiment Heimtextilien (Vorhange, Gardinen, Dekorationsstoffe) ist in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Rheinbach ebenfalls nur in geringem MalR3e vertreten. Es
handelt sich um ein Spezialangebot, das Uberwiegend von Zielkunden aufgesucht wird. Da-
mit ist die Entwicklungsfahigkeit dieses Sortimentes innerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen als eingeschrankt zu bewerten. Dies resultiert auch aus der relativ geringen Flachen-
produktivitat, sodass das Sortiment zuklnftig in zentralen Versorgungsbereichen nur noch
als Nischenangebot in Verbindung mit Dienstleistungen (u. a. Raumausstatter) marktfahig
erscheint. Das Sortiment ist deshalb als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

[ ] Das Sortiment der Teppiche weist ebenfalls einen geringen betriebs- und flaichenbezogenen
Besatz als Nischenangebot auf. Die anséssigen Anbieter belegen Rand- und Nebenlagen
und sind somit nicht von der Frequenz der Hauptgeschéftslagen / Magnetbetriebe abhangig.
Es handelt sich um ein Spezialsortiment, das geringe Frequenz- und Verbundeffekte gene-
riert, sodass es im Bestand und unter dem Aspekt der Entwicklungsfahigkeit als nicht-zen-
trenrelevant in der Stadt Rheinbach einzustufen ist.

[ ] Die Angebotsstrukturen fur Fahrrader und Zubehor sind in der Stadt Rheinbach durch Be-
triebe Uberwiegend au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gepragt. Der zunehmende
Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat in diesem Angebotssegment lassen eine
Zentrumsintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-zentrenrelevant zu bewer-
ten. Letzteres gilt auch fir Reitsport, Angel- und Bootsbedarf.

] Die Spezialsortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne
Spielwaren, Bekleidung) werden in der Stadt Rheinbach aktuell nur als Randsortiment an-
geboten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie sich auch zukiinftig nicht
als pragende Sortimente fir die Rheinbacher Innenstadt entwickeln. Es wird empfohlen,
diese Spezialsortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen, soweit es sich dabei nicht
um Angebote aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen handelt (z. B. Be-
kleidung, Spielwaren, Haustextilien, Drogerieartikel).

VVon den Vorschldgen der Landesplanung ausgehend, wird fur die Stadt Rheinbach eine aktualisierte
Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer
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Positivliste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Veranderun-
gen gegenliber der vorherigen Sortimentsliste haben sich dabei fir die Sortimente Gardinen /
Vorhange (Heimtextilien) und Fahrrader ergeben, die nun als nicht-zentrenrelevant zu bewerten sind.
Daruber hinaus werden aktuell die Apothekenwaren als wichtiger Bestandteil der wohnungsnahen
Versorgung nicht nur als zentrenrelevant, sondern als nahversorgungsrelevant eingestuft. Die Be-
zeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Abbildung 32: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Rheinbach

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

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

bakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

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

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

Bicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Buicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

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

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

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

Fortsetzung folgt
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Definition zentrenrelevanter Sortimente
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz

Bezeichnung

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1

Blumen

Moébel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51

47.59.2
aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.78.3

47.79

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

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

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

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

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

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Sonstige Sortimente

47.74
47.77
47.78.1

medizinische und orthopédische Artikel
Uhren und Schmuck

Augenoptiker

* Aufzahlung nicht abschlieBend

** gleichzeitig zentrenrelevant

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

wz

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1

47.76.2

47.59.1

aus 47.51

47.53

aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.64.1
aus 47.78.9

45.32

Bezeichnung

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

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Pflanzen, Samereien und Dungemittel (u. a.
Baumschul-, Topf-und Beetpflanzen, Weih-

nachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumenttpfe)

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

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

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

Vorhénge und Gardinen, Tapeten, Bodenbe-
lage und Teppiche

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

sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdébel, Grillgerate)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
gerate

Kraftwagenteile und -zubehor
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9.5 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und Empfehlungen
zur Weiterentwicklung der Innenstadt

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen in der Innenstadt zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die ergédnzenden Nutzun-
gen der privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen auf die West-Ost-Achse ,, Vor dem Dreeser Tor /
Hauptstral3e / Vor dem Voigtstor sowie auf das angrenzende Quartier der historischen Stadtmitte
konzentrieren (vgl. Abbildung 33).

Damit wird der zentrale Versorgungsbereich wesentlich durch die ehemaligen Walle (Primer Wall,
Himmeroder Wall und Strafenziige Bungert, Loherstrale, Grabenstralle, Martinstrale) bestimmt.
Daruber hinaus weist die Martinstrale auch auf der westlichen Stral3enseite einen erganzenden,
innerstadtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz auf.

Die westlich der historischen Stadtmitte Uber den Wilhelmplatz angebundene Stral3enachse ,Vor
dem Dreeser Tor“ ist durchgehend durch innenstadttypische Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tungen) mit einem Schwerpunkt bei Gastronomie gepragt. Uber diese Achse des Hauptgeschéfts-
bereiches ist auch das riickwartig an der sudlichen Aachener Stra3e gelegene Areal der Alten Mol-
kerei angebunden, das mit den dort ansassigen Lebensmittel- und Fachmarkten wichtige inner-
stadtische Versorgungsfunktionen tbernimmt und damit dem zentralen Versorgungsbereich ge-
nauso wie der Bereich Am Grindel (u. a. Drogeriemarkt) zuzuordnen ist. Im Westen findet der Ein-
kaufsbereich mit der Bahntrasse an der Aachener Stral3e seine Begrenzung.

An der Nordwestflanke des zentralen Versorgungsbereichs bietet die rAumliche Arrondierung auf-
grund des verfestigten Einzelhandelsbesatzes im Bereich Alte Molkerei giinstige Rahmenbedin-
gungen fur eine Weiterentwicklung des Einzelhandels. Die dort ansassigen, teilweise grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln, Bekleidung und Schuhen bilden zusam-
men mit dem benachbarten Rossmann Drogeriemarkt eine organisch gewachsene Ergénzung zum
Uberwiegend kleinflachigen Facheinzelhandel entlang der Achse ,Vor dem Dreeser Tor / Haupt-
stral3e / Vor dem Voigtstor®, sodass durch Modernisierung und Erweiterung der ansassigen Einzel-
handelsbetriebe ein Beitrag zur Starkung und Belebung der Innenstadt geleistet werden kann.

Auch 8stlich der historischen Stadtmitte kommt dem Stral3enzug ,Vor dem Voigtstor“ eine ergan-
zende Funktion zu. Ein nahezu geschlossener Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz findet sich
hier bis zur Einmundung Ramershovener Stral3e. Das sudlich angrenzende Pallotti-Areal wird nach
den aktuellen Planen durch eine Wohnbebauung mit ca. 250 Einheiten (dreigeschossige Punkthau-
ser in Kombination mit Reihen- und Stadthdusern) genutzt werden. Im sudlichen Bereich ist ein
Kindergarten geplant. Der denkmalgeschitzte Riegel an der Koblenzer StraRe sowie die Marienka-
pelle bleiben erhalten, ebenso soll die Pallottikirche erhalten werden. Der 6stlich angrenzende Be-
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reich der Koblenzer Straf3e weist mit den anséssigen Dienstleistern keinen innerstadtischen Cha-
rakter mehr auf, sodass sich hier eine Abgrenzung zu dem weiter 6stlich gelegenen Nahversor-
gungszentrum Meckenheimer Strafl3e und dem 6stlich angrenzenden Ergadnzungsstandort An den
Markten / Kleine Heeg ergibt.

Abbildung 33: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

= |/[[” - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

' B Einzelhandel
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[ | Leerstand
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a DZentraler Versorgungsbereich

Nahversorgung

D Erganzungsstandort
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Zentraler Versorgungsbereich Schwerpunkt
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Quelle: BBE-Erhebungen 2019
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Im Norden der Innenstadt konzentrieren sich entlang der Grabenstraf3e mit Polizei, Rathaus, Amts-
gericht, medizinischem Versorgungszentrum u. a. verschiedene 6ffentliche Einrichtungen, die dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind, sodass dessen Grenze weitgehend stdlich der
Kriegerstrale verlauft.

Dem Quartier Bahnhofstral3e / Am Jidischen Friedhof kommt eine erganzende Funktion der Innen-
stadt zu, ohne dass sich hier frequenzstarke Innenstadtnutzungen angesiedelt haben. Die Bahn-
hofstral3e weist eine teilweise denkmalgeschuitzte, geschlossene Wohnbebauung auf. Zum Stra-
Benzug ,Am Judischen Friedhof* erstrecken sich die groRen, zusammenhangenden Gartenberei-
che dieser Wohnbebauung, sodass hier keine stadtebauliche Fassung vorhanden ist. Mit dem Be-
bauungsplan wurden abgestufte Nutzungsmdglichkeiten eingerdumt. So sind mischgebietstypische
Nutzungen entlang der Aachener Stral3e uneingeschrankt zuldssig, wahrend entlang der Stral3en-
ziige Am Judischen Friedhof / Am Getreidespeicher / Bahnhofstral3e Einzelhandelsnutzungen teil-
weise ausgeschlossen bzw. auf GeschéaftsgréRen von max. 400 m2 Verkaufsflache beschrankt
sind. Die Einzelhandels- und Dienstleistungsentwicklung ist damit auf solche Nutzungen begrenzt,
die die Lagegunst des nordlich gelegenen S-Bahn- und Bushaltepunktes nutzen kénnen. Eine in-
nerstadtische Einzelhandelslage ist hingegen nicht gegeben bzw. kann auch nicht entwickelt wer-
den, sodass auch zukuinftig dieses Areal nicht Teil des zentralen Versorgungsbereiches sein wird.

Damit sind alle strukturpragenden Betriebe der Innenstadt dem abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet. Die Abgrenzung orientiert sich an der mit der Vorlauferuntersuchung
empfohlenen Abgrenzung, fasst jedoch den Geschéftsbereich in den Abschnitten Grabenstralie
sowie Primer Wall / Himmeroder Wall enger, wahrend der Geschéftsbereich auf dem Gelande der
LAlten Molkerei“ aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die Geschéftslage ,Vor dem Dreeser
Tor* dem innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereich zugeordnet wird. Hierbei ist auch von Bedeu-
tung, dass ein starker Leistungsaustausch zwischen den innerstadtischen, zumeist kleinteiligen An-
geboten und den Lebensmittel- und sonstigen Fachmarkten an der Alten Molkerei stattfindet. Eine
Ausdehnung uber diesen Geschaftsbereich erscheint aufgrund der bestehenden Langenausdeh-
nung, der wiinschenswerten Nutzungsvielfalt und einer hohen Nutzungsdichte nicht sinnvoll. Dies
gilt gleichermalen fur den Erganzungsstandort an der Aachener StraRe nérdlich der Bahntrasse
und das Nahversorgungszentrum an der Meckenheimer Stral3e.

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte des historischen Stadtkerns weist die Rheinbacher Innenstadt
keine groReren Entwicklungsflachen zur Schaffung neuer Geschéftslokale auf. Umso wichtiger ist
es, die Entwicklung im Bestand zu forcieren. Dazu z&ahlen gleichermalf3en die geplante Neuaufstel-
lung des Rewe-Marktes am Standort Alte Molkerei wie die Wiederbelegung des bereits langjahrig
leerstehenden Ihr Platz-Ladenlokals in der westlichen HauptstraRe. Im dstlichen Abschnitt kdnnen
sich ggf. mit dem erforderlichen verkehrlichen Ausbaus des Knotenpunktes ,L6herstral3e / Vor dem
Voigtstor‘ Potenziale ergeben, eine grol3ere zusammenhangende Verkaufsflache zu realisieren, die
zur Ansiedlung zusatzlicher Betriebe bzw. zur Neuaufstellung ansassiger Betriebe dienen kann.
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Im Norden sieht das Integrierte Handlungskonzept Masterplan Innenstadt die Aufwertung des Rat-
hausumfeldes und die Schaffung einer attraktiven Wegeverbindung von der Hauptstral3e tiber den
Deinzer Platz und das derzeit als Parkplatz genutzte Entwicklungsareal westlich des Rathauses bis
zum Bahnhof vor. Fiir das Rathausquartier bestehen Uberlegungen, verschiedene 6ffentliche, kul-
tur- und bildungsbezogene Nutzungen zu konzentrieren. Als Entwicklungsflache fiir den innerstad-
tischen Einzelhandel kdme das Entwicklungsareal nur dann infrage, wenn es gelange, dort einen
gréReren Einzelhandelsschwerpunkt zu realisieren, der einerseits eine eigenstandige Ausstrahlungs-
kraft entfalten kann. Andererseits wére eine deutliche Aufwertung der FuBwegeanbindung an die
Hauptstrafl3e notwendig, damit ein funktionsfahiger Kundenaustausch mit dem bestehenden Haupt-
geschéftsbereich gewahrleistet werden kann.

Vor dem Hintergrund der Gro3e des Entwicklungsareals und der innerstadtischen Anbindung wird

fur dieses Areal keine Entwicklung als Einzelhandelsstandort empfohlen. Dagegen wirde die Schaf-
fung eines Schwerpunktes fur 6ffentliche und private Dienstleistungen eine standortangemessene

Weiterentwicklung des Rathausumfeldes darstellen. Diese Nutzungen sind als Komplementare zum

Einzelhandel zu bewerten, bedirfen jedoch ebenfalls einer Verbesserung der innerstadtischen An-
bindung an den Hauptfunktionsbereich.

Fur die Rheinbacher Innenstadt ist eine moderate Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
zu empfehlen, damit auch der ansassige Einzelhandel von Verbundeffekten profitieren kann. Dabei
stehen eine Diversifizierung des Angebotes von Bekleidung und Schuhen sowie eine betriebliche
Neuaufstellung im Bereich Elektrowaren im Vordergrund. Dartiber hinaus ist das Nahversorgungs-
angebot in der Innenstadt neu aufzustellen, da einem attraktiven Lebensmittel- und Drogeriemarkt-
angebot auch zuklnftig eine hohe Magnetfunktion fir den innerstadtischen Geschaftsbereich bei-
zumessen ist. Als wichtige Entwicklungsflache ist damit der westliche Abschnitt des zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Bereich Aachener Stral3e / Alte Molkerei zu bewerten, der auch Potenziale
fur die Ansiedlung von gréRBeren Einzelhandelsbetrieben (liber die aktuell anstehende Rewe-Neu-
aufstellung hinaus) bietet.

Die Entwicklung der Rheinbacher Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen ge-
pragt sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland erlebt derzeit tiefgreifende Umwal-
zungen. So wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch fol-
gende Faktoren bestimmt:

demografischer Wandel und Reurbanisierung,
Verdrangungswettbewerb im stationaren Einzelhandel

zunehmender Wettbewerb durch E- und M-Commerce

Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwértigen Bestandes.

Hierbei ist die h6chste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grofRe Ver-
breitung von Computern und Smartphones sowie den barrierefreien Zugang zum Internet basiert.
Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Onlinehandel geebnet,
die Integration von stationarem Einzelhandel und Onlinehandel durch den Multichannel-Ansatz
setzt sich zunehmend durch.
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So wird durch den Onlinehandel nicht nur stationérer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden
auch neue Vertriebsmaoglichkeiten eroffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online-Handel
und stationérem Einzelhandel zunehmend. Nur Einzelhéndler, die diesen Multichannel-Ansatz kon-
sequent verfolgen, werden sich auch weiterhin am Markt mit einem immer harter werdenden Preis-
wettbewerb behaupten kénnen.

Investoren - und damit auch Kommunen - missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell
auf fallende Mieten und kirzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhéht sich durch den
potenziellen Verlust von Ankermietern das Mietausfallsrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung
zwischen guten und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon
auszugehen, dass auch bei Stadten, die ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, nur noch in den
A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten ist. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte
durften sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusatzliche Flachenbedarf dagegen ricklau-
fig entwickeln. So werden Handelsnutzer in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundriss-
gestaltung, der Objektausstattung und der Miethéhe eingehen.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich der innerstéadtische Flachenbedarf in Rheinbach
starker auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir mo-
derne Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhan-
delsflachen zunehmend abschmelzen werden. Fir die Weiterentwicklung der Rheinbacher Innen-
stadt ist somit vor allem von Bedeutung, dass es weiterhin gelingt, attraktive Angebotsformate in
die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zu integrieren. Daflr ist es notwendig, flexibel
nutzbare Innenstadtimmobilien zu schaffen, die multifunktional fir die Kombination unterschiedli-
cher Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, innerstadtisches Wohnen) einsetz-
bar sind und damit auch bei kiirzeren Mietvertragszeiten eine Rentabilitéat generieren kénnen.

Eine besondere Bedeutung fir die Entwicklung der Rheinbacher Innenstadt kommt der Férderung
des qualitétsvollen Innenstadtwohnens zu (u. a. Pallotti-Areal, Majolika-Areal). Durch eine hohe In-
nenstadtbevolkerung werden gleichermafl3en Nahversorgung wie Freizeiteinrichtungen, die Gastro-
nomie, medizinische Dienstleistungen u. a. wirtschaftlich ausgelastet. Diese auf die Wohnbevdlke-
rung ausgerichteten Angebote stellen damit die Grundlage fiir weitere Nutzungen dar, die auf ein
groReres, Ubergemeindliches Einzugsgebiet angewiesen sind. Fur die Rheinbacher Innenstadt
kommen solche Betreiberkonzepte infrage, die ein Einzugsgebiet von bis zu 50.000 Einwohnern
ansprechen kénnen.

Damit kommt dem Nahversorgungsangebot der Innenstadt in Verbindung mit innenstadtnahem
Wohnen eine entscheidende Bedeutung zu. Innerstadtische Angebotsergdnzungen sind u. a. im
Bereich der Drogeriewaren denkbar.
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Daruber hinaus sollte vor allem das Bekleidungs- und Schuhangebot der Stadt ergénzt werden.
Durch eine Angebotsdiversifizierung in der Innenstadt kann die Ausstrahlungskraft der Einkaufs-
stadt im regionalen Vergleich erhalten werden. Mit der Etablierung weiterer kundenfrequenzstarker
Filialisten kdnnen auch die Standortbedingungen fur den kleinteiligen Einzelhandel verbessert wer-
den. Damit bietet die Innenstadt flir weitere Angebotsarrondierungen dann gute Voraussetzungen,
wenn es gelingt, vor allem die Achse HauptstraRe durch die kontinuierliche Anpassung von Ange-
botsformaten weiterzuentwickeln. Auch eine Neuaufstellung des anséssigen Elektrofachgeschéftes
sollte im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich erfolgen, um die Frequenzwirkung der Innen-
stadt zu stabilisieren.

9.6 Empfehlungen fir den Ergdnzungsstandort Aachener Stral3e

Der Geschéftsbereich Aachener Strafl3e ndrdlich der Bahntrasse (zur Abgrenzung vgl. Abbildung 33)
fungiert als wichtiger Erganzungsstandort, ohne dass ausgepragte Verbundeffekte mit der Innenstadt
bestehen. Im Quartier Aachener Stral3e / Leberstralie / KettelerstralRe / Keramikerstral3e erfolgt ak-
tuell eine stadtebauliche Neuordnung der bestehenden Wohn- und Mischbauflachen sowie der Neu-
bau von Wohnbauflachen im Bereich der ehemals gewerblich genutzten Flachen des ,Majolika-
Areals” mit bis zu 287 neuen Wohneinheiten. Damit ist dem Standort eine erganzende Bedeutung
fur die wohnungsnahen Versorgung in der ndrdlichen Kernstadt beizumessen.

Demgemal wird flr den Ergénzungsstandort Aachener Stral3e eine aktive Bestandssicherung der
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen empfohlen. Moglichkeiten der Starkung kénnen die Um-
strukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversorgungsangebote an die aktuellen Markt-
anforderungen sowie die Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittel-
baren Umfeld der bestehenden Nahversorgungsstandorte sein. Dagegen sollten zum Erhalt der
Entwicklungsmdglichkeiten der Innenstadt zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe am Erganzungs-
standort Aachener Stral3e ausgeschlossen werden.

Fur eine Weiterentwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels sind am Standort nur ge-
ringe Flachenpotenziale vorhanden, sodass sich die Entwicklungsperspektive auf die Sicherung
der bestehenden Betriebe beschrankt.
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9.7 Empfehlungen fir das Nahversorgungszentrum Meckenheimer Stral3e
und den Erganzungsstandort An den Markten / Kleine Heeg

In 6stlicher Randlage der Kernstadt befindet sich eine Verdichtung publikumsintensiver Nutzungen
entlang der Achsen Meckenheimer Straf3e, An den Mérkten / Eulenbach und Kleine Heeg. Die Nut-
zungsstruktur 1asst einerseits einen auf das Nahversorgungsangebot spezialisierten Standortbereich
entlang der Meckenheimer Stral3e zwischen den Einmiindungen Heeg /Koblenzer Straf3e und Eu-
lenbach / An den Méarkten erkennen. Westlich und stidwestlich sind Wohnnutzungen prégend, so-
dass der Nahversorgungsstandort eine kernstadt-integrierte Lage einnimmt. Der Geschéftsbereich
dient der ergdnzenden wohnungsnahen Versorgung im Sinne eines Nahversorgungszentrums.

Fir das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot ist eine bestandsorientierte Weiterentwick-
lung zu empfehlen,3? die die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversorgungs-
betriebe an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von erganzenden nahversor-
gungsrelevanten Betrieben umfasst. Da das Nahversorgungszentrum im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Angebote im direkten Wettbewerb mit der Innenstadt steht, sind bei Nutzungsénde-
rungen die stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu be-
rucksichtigen.

Der grof3flachige Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte auch zukinftig in diesem
Standortbereich ausgeschlossen bleiben.

Ostlich schlieRt sich ein zusammenh&ngender Geschafts- und Dienstleistungsbereich an, der im
Norden bis zur Bahntrasse und im Osten bis zur als Umgehungsstral3e ausgebauten B 266 reicht.
Im Stden stellt die Koblenzer Stral3e die Grenze dar. Innerhalb dieses Ergénzungsbereiches kon-
zentrieren sich Betriebe mit einem Uberwiegend als nicht-zentrenrelevant zu bewertenden bau- und
einrichtungsbezogenen Sortiment. Diesem Erganzungsstandort ist eine gesamtstadtische Versor-
gungsbedeutung beizumessen.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung in der Stadt Rheinbach wird eine aktive Bestands-
sicherung der ansassigen Betriebe empfohlen. Insbesondere fiir den Einzelhandel mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten soll der Erganzungsstandort auch als Vorrangstandort fur die Weiterent-
wicklung fungieren. Dies schlie3t auch die Ansiedlung neuer Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ein.

32 Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktiiblichen Betriebsgro-
Ren. So belegen moderne Supermérkte tblicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 2.000 m?, die zeitge-
mafen Discounter verfiigen Gber 1.000 — 1.400 m2 Verkaufsflache.
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Abbildung 34: Nahversorgungszentrum Meckenheimer Stral3e /
Ergénzungsstandort An den Markten / Kleine Heeg
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Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dir-
fen durch die zentrenrelevanten Randsortimente keine negativen Auswirkungen im Sinne des

§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein, sodass im Rahmen einer Einzelfallprifung die raumordneri-
schen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens zu priifen sind. Im Falle konkreter An-
siedlungsersuche sollte die Stadt Rheinbach mittels geeigneter Bebauungspléne die Entwicklung
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von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und begrenzten, zentren-
vertraglichen Randsortimenten ermdglichen.

Grundvoraussetzung fir eine Ansiedlung ist allerdings, dass die Ziele des Landesentwicklungsplans
zur GrolRenordnung und Sortimentsstruktur (Festlegungen 6.5-4 bis -6 des Landesentwicklungs-
planes NRW) beriicksichtigt werden. Damit ist jedes potenzielle Ansiedlungsvorhaben einer umfas-
senden Einzelfallprifung zu unterziehen und zu klaren, ob das geplante Vorhaben negative Aus-
wirkungen auf die Entwicklung der Rheinbacher Innenstadt und Nahversorgungszentren bzw. die
wohnungsnahen Versorgung oder die zentralen Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen ha-
ben kénnte.

9.8 Nahversorgungsstandorte

Waéhrend die Nahversorgung in der Kernstadt auf die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt
und Meckenheimer StraRe sowie den Erganzungsstandort Aachener Stral3e konzentriert werden
soll, weisen die sonstigen Ortschaften nur ausschnittweise Nahversorgungsstrukturen auf. Da die
Haupt- und Nahversorgungszentren aufgrund der groRen rdumlichen Entfernung keine wohnungs-
nahe Versorgung sicherstellen kdnnen, ist auch in einzelnen Ortschaften der Stadt Rheinbach eine
Erganzung der nahversorgungsbezogenen Grundversorgung durch Ansiedlung von marktiblichen
Lebensmittelmérkten anzustreben. Die Realisierung weiterer Nahversorgungsstandorte mit woh-
nungsnaher Versorgungsfunktion wird als Ausnahmeregelung an die Bedingungen geknuipft, dass

[ | die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort in einem zentralen Versorgungs-
bereich sichergestellt werden kann,

[ ] der Betrieb nach Standort, Sortiment und Grol3e der Gewahrleistung der wohnungsnahen
Versorgung im Verflechtungsbereich dient und

] durch den geplanten Nahversorgungsbetrieb keine negativen raumordnerischen und stadte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten sind (Einzelfallprifung).

Aufgrund der Ausgangslage, dass vor allem in den kleineren Ortschaften die Ausstattung in den
Geschéftslagen nicht den Kriterien von zentralen Versorgungsbereichen entspricht, gleichzeitig je-
doch eine differenzierte wohnortnahe Versorgung in der Stadt Rheinbach gesichert und weiterent-
wickelt werden soll, kommt auch ergédnzenden Nahversorgungsstandorten eine wichtige Bedeu-
tung zu. Neben den im rdumlichen Zusammenhang der zentralen Versorgungsbereiche ansassigen
nahversorgungsrelevanten Betrieben sollen im Stadtgebiet Rheinbach Lebensmittelbetriebe auRer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen entwickelt werden, die wichtige Aufgaben dieser woh-
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nungsnahen Versorgung tbernehmen kénnen. Zur Sicherung einer differenzierten wohnungsna-
hen Versorgung soll sich die Dimensionierung an dem im jeweils zugeordneten Verflechtungsraum
vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial orientieren.

Die Nutzungsstrukturen im Ortskern Wormersdorf zeichnen sich durch eine Mischung von kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben (u. a. Backerei, Apotheke) und erganzenden publikumsintensiven
Nutzungen aus (u. a. Dienstleistung, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen). Damit erreicht
die Geschéftslage nicht die fir die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs notwendige
Nutzungsvielfalt. Insbesondere im Bereich des Einzelhandels besteht kein ausreichendes, zentren-
typisches Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréRen sowie Sortimente. Damit ist der
Ortskern von Wormersdorf als Nahversorgungsstandort zu charakterisieren, der eine ausschnitt-
weise wohnungsnahe Grundversorgung der im Umfeld wohnhaften Bevolkerung sicherstellen
kann.

Fur Wormersdorf als grof3tem Siedlungsbereich der Stadt Rheinbach auf3erhalb der Kernstadt, der
auch im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt ist, wird zur Erganzung der
Nahversorgung die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes empfohlen. Hinsichtlich der Dimensio-
nierung soll sich der Markt an dem zugeordneten Verflechtungsbereich orientieren, der die Ort-
schaft Wormersdorf mit ca. 3.400 Einwohnern umfasst. Aufgrund der siedlungsraumlichen und ver-
kehrsstrukturellen Rahmenbedingungen kann ein Lebensmittelmarkt in Wormersdorf auch zur Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung in den benachbarten Siedlungsbereichen Ersdorf und
Altendorf der Stadt Meckenheim (ca. 2.100 Einwohner) beitragen, sodass diese in Abstimmung mit
der Stadt Meckenheim dem Verflechtungsbereich des Nahversorgungsstandortes Wormersdorf zu-
gerechnet werden kénnen.

Eine Ergénzung der Nahversorgung wird auch in der Ortschaft Oberdrees empfohlen. Oberdrees
nimmt eine zentrale Lage im nérdlichen Stadtgebiet ein. Auch im Zusammenhang mit der geplanten
Schaffung eines zusétzlichen Bahnhaltepunktes in Oberdrees kann dem Siedlungsbereich eine
Versorgungsfunktion fur die benachbarten Ortschaften Niederdrees, Ramershoven und Flerzheim
zugewiesen werden. In diesem Verflechtungsbereich leben ca. 4.300 Einwohner. Einwohnerzu-
wachse sind im Rahmen der ebenfalls geplanten Ausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen in
Oberdrees zu erwarten.

Da in der gewachsenen Ortsmitte keine geeigneten Flachenpotenziale vorhanden sind, wére unter
standortstrukturellen Gesichtspunkten ein Standort im Umfeld der Bundesstral3e 266 oder des ge-
planten Bahnhaltepunktes sinnvoll.

Die Dimensionierung eines mdglichen Lebensmittelmarktes soll sich auch hier an der zu versor-
genden Bevdlkerung im zugeordneten Verflechtungsbereich orientieren. Gleichzeitig sind die lan-
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desplanerischen Ziele zu bertcksichtigen, die fir den Siedlungsbereich die Ansiedlung eines Nah-
versorgers auf Betriebe beschrankt, die nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
fallen. Damit sind i. d. R. Nahversorgungsbetriebe mit max. 800 m2 Verkaufsflache méglich.

Defizite in der wohnungsnahen Versorgung sind auch im Bereich der stidlichen Kernstadt und
der angrenzenden stidlichen Hohenorte zu verzeichnen. Fiur diesen Raum konnte noch kein An-
siedlungsstandort fur einen Lebensmittelmarkt konkretisiert werden. Wichtig fiir die Standortsuche
ist neben der angemessenen GréRRe und dem Zuschnitt des Grundstiicks die Lage an einer Haupt-
verkehrsachse, um eine ausreichende Frequentierung des Lebensmittelmarktes sicherzustellen.
Da sich das stidliche Stadtgebiet durch zahlreiche isolierte Siedlungsbereiche mit geringer Bevol-
kerungszahl auszeichnet, ist zudem eine zentrale Lage anzustreben, um im Sinne der Verbesse-
rung der wohnungsnahen Versorgung eine gunstige Erreichbarkeit fir moglichst viele Einwohner
zu ermdglichen.

9.9 Fazit zum Zentrenkonzept

Damit ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Veranderungen in der Bewertung der Zentrenstruktur gegeniber dem Konzept 2008, die sich ei-
nerseits aus Veranderungen in der Einzelhandels- und Dienstleistungsausstattung der Geschéfts-
bereiche (u. a. Rickgang des Nahversorgungsangebotes in den Ortsmitten von Flerzheim, Merz-
bach und Oberdrees) und andererseits aus den gestiegenen Anforderungen an die Mindestaus-
stattung von zentralen Versorgungsbereichen (u. a. vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot) ergeben. Demgemal erfiillt der Geschaftsbereich Wormersdorf mit einem begrenzten
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im fuBlaufig erreichbaren Umfeld aktuell nicht die Krite-
rien zur Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen. Gleichwohl Ubernimmt die Ortsmitte
Wormersdorf wichtige (ausschnittweise) Nahversorgungsfunktionen, sodass sie in das Zentrenkon-
zept als Nahversorgungsstandort (= wohnungsnahe Versorgung) aufgenommen wird. Auch in der
Ortschaft Oberdrees wird die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes empfohlen.
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Abbildung 35: Gesamtstadtisches Zentrenkonzept
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Fur die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt wird eine rAumliche Ergan-
zung um den Standortbereich der Alten Molkerei vorgeschlagen, da diese Betriebe wichtige Mag-
netfunktionen fir die Rheinbacher Innenstadt tbernehmen.

Unveréndert bleibt dagegen die Einstufung des Nahversorgungszentrums Meckenheimer Straf3e
mit einem differenzierten Nahversorgungsangebot und gesamtstadtischer Versorgungsbedeutung
sowie des Erganzungsstandortes im dstlichen Gewerbegebiet Meckenheimer StralRe (An den
Markten / Kleine Heeg) als Vorrangstandort fiir Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-

ten.

Abbildung 36: Zentrale Versorgungsbereiche und Ergéanzungsstandorte in der Kernstadt
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10 Fazit und abschlieffende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums
Rheinbach wie folgt darstellen:

] Die Einkaufsstadt Rheinbach kann als attraktive Einkaufsstadt ein regionales Einzugsgebiet
mit rd. 50.000 Einwohnern ansprechen. Zur Sicherung dieser Position besteht insbesondere
die Notwendigkeit zur qualitativen Weiterentwicklung. Hierbei ist im ,Zeitalter des Online-Ein-
kaufs“ weniger die Schaffung von zusatzlicher Verkaufsflache notwendig, als vielmehr eine
abgestimmte Strategie zur Optimierung von Cross-Channel-Angeboten, um die Verbindung
von stationarem Einkaufen und E-Commerce fur die Kunden attraktiv zu gestalten. Hier
ist eine kontinuierliche Weiterentwicklung durch die drtlichen Akteure zu verfolgen, um die
VerknlUpfung von vorhandenem lokalen Angebot und der Informationslandschaft des Inter-
nets zu forcieren. Dabei kann vor allem auf die gewachsenen Strukturen und die giinstigen
Rahmenbedingungen der Innenstadt aufgebaut werden.

[ | Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Umkehr-
schluss, dass grundsatzlich die Ansiedlung von grol3flachigen Betrieben mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten an Standorten au3erhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reiches und ggf. auch von nicht-grof3flachigen Betrieben (je nach Sortiment / Standort) durch
entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.

[ | Dem Nahversorgungszentrum Meckenheimer StraRe kommt eine gesamtstadtische Er-
ganzungsfunktion bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu, die unter Beriicksichtigung
der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt und der sonstigen Versorgungsstrukturen erhalten
und weiterentwickelt werden soll.

] Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll auf die bereits entwickelten Standortbereiche
im dstlichen Gewerbegebiet Meckenheimer Strafl3e konzentriert werden, um Verbundef-
fekte zwischen den Nutzungen zu ermdglichen und den Flachenverbrauch zu minimieren.
Dies stellt den Entwicklungsstandort zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dar.

] Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem in den zentralen Versorgungs-
bereichen vollziehen. Darliber hinaus kdnnen im Einzelfall Standorte mit Wohngebietsbezug
weiterentwickelt werden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen und keine stadtebau-
lich negativen Auswirkungen auslésen. Durch die Ansiedlungsregeln werden Entwicklungen
an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten ausgeschlossen. Entwicklungspotenziale zum
Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung bestehen in Wormersdorf, in Oberdrees und
im Raum der siidlichen Kernstadt in Verbindung mit den sudlichen Hohenorten.
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] Fur die Innenstadt ist die Diversifizierung des Bekleidungsangebotes, die Neuaufstellung des
Elektrowarenangebotes und die Erganzung durch einen weiteren Drogeriemarkt zu empfeh-
len. Entwicklungsflachen fir groRere Betriebe kénnen im westlichen Abschnitt im Bereich
Aachener StralRe / Alte Molkerei erschlossen werden.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Rheinbach im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die not-
wendige Rechtssicherheit fir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren
und Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbin-
dungsbeschluss des Stadtrates liber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes Rheinbach erfor-
derlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hinter-
grund ist die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen
vom 27.03.2013 klargestellt hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fir die
Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente
festgelegt werden und diese Sortimente darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fiir ein Gebiet
auBRerhalb der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an,
wenn der konkrete Nachweis der Zentrenschadlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung
des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fir jeden einzelnen, einen
Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefuhrt wird. Die grundséatzliche Rechtferti-
gung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzept geflhrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Arti-
kulierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglich-
keiten einzelner privater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentschei-
dungen getroffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens insbesondere deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung flr private
Individualinteressen entfalten kann.

Kaln, im April 2020
BBE Handelsberatung GmbH

O WS (. Uhilt Dty

i. V. Corinna Kupper i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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11 Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fur die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwégungsgrundlage fur die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Stadt das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemal § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlief3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das pla-
nungsrechtliche Instrumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Ein-
zelhandelsstruktur auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche angewandt wird.

11.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheinbach zu erreichen, wird der
Stadt mit dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fur die
Standortbereiche aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu treffen. Dazu sind der Stadt
Rheinbach weitgehende Mdéglichkeiten gegeben:

Beziglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungs-
gericht mit Urteilen von 27.03.201323 klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung
eines Bebauungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel
steuern soll, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu férdern, allein auf
ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts,
das die Kommune als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB
beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf den je-
weiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche
Rechtfertigung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschlisse vereinfacht die kommunale Pla-
nungspraxis und schafft Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu-
lasst, hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001
klargestellt. Demnach sind auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zuléssig, wenn

33 Urteile 4 C 13.11,4CN6.11und 4 C 7.11
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diese Differenzierung marktublichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erftllt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifels-
frei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil
vom 22. April 2004, Az. 7a D 142 /02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groR3flachige Einzelhandelsbetriebe34 begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-
gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kom-
mune zur stadtebaulichen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu,
in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht
werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz fir Betriebe zu gewéahren, die bei typisieren-
der Betrachtungsweise ,an sich“ unzuldssig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-
hofs Baden-Wlrttemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Er-
messen der Gemeinde liege, von dieser Erméachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fur
den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche
Begriindung und eine ordnungsgemalle Abwagung (VGH BW, 3 S 2356 /12).

34 Zur Definition der GroRflachigkeit vgl. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel 11.2.
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11.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grol3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die pla-
nungsrechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regi-
onalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden,
wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Ver-
sorgungsstruktur stehen. Dartber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der
Vorgabe des Landesentwicklungsplanes NRW, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht
die Grenze der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 liberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéngig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrofien gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

] Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

] Fir die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auf3en erkennba-
ren baulichen Gegebenheiten abzustellen.
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[ ] Eine Verkaufsstétte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben geotffnet und geschlossen werden kénnen.

Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betrieb-
liche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb
als Hauptbetrieb gepréagt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot
als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der
Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B.
Backshop, Lotto /Toto /Zeitschriften, vgl. OVG Minster, Az. 10 A 1144 /11 vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m2 Uiberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache
auf, ist die Genehmigungsbehdérde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-
gen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen An-
haltspunkte dafirr bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Grél3e der Gemeinde und ihrer Stadt-
teile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen."
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Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

[ | bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn
der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Ge-
schossflache unter 800 m2 liegt,

[ | wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

[ ] bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

] wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und inner-
halb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden
sind,

] wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-
baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auRergewohnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Gberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen
wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Stadtteile, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn, die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

11.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grofiflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertrag-
lichen Rahmen' zu halten und die zukiinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen geman

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-

gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbe-
zogene Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet* muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend
die BauNVO bei den tbrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die
zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein gro3erer Spielraum, die zuldssige Nutzung
zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufiihrenden zulassi-
gen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-
habenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-
kaufsflachenbeschréankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fir unwirk-
sam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung noch als
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zulassig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zulassig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung naher kon-
kretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet er-
scheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von
ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte
Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen.3°

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der
Art und GréRRe des konkreten Vorhabens sowie von der 6rtlichen Situation ab.

Laut LEP NRW ist die Hochstgrenze fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht-integrierten Standorten i. d. R. auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

35 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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11.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdglich, wenn besondere stédtebauliche Grinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestéatigte.3 In dem vorgenann-
ten Urteil wird u. a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille
der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt,
sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan
diese Nutzungsart ausschlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet
eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kénnte, die hinsichtlich Sortiment und
Verkaufsflachenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB bertihren
koénnte und somit raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 7.1 zum Thema
Agglomerationen). Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Lineburg hat mit einem Urteil vom
10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplaneri-
schen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbar-
gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich werden kénnen.

(OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121 /11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlie3en, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten
nur als Randsortimente zuléssig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zu-

geordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

3  Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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] dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

] in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

[ | dem Hauptbetrieb flichenmaf3ig deutlich untergeordnet ist und

] die Grenze der GroR¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

[ ] die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

[ | Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

[ ] zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene
Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

11.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umstanden erforder-
lich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach 8§ 4 oder Mischgebieten nach 8§ 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.

Auch der Stadt Rheinbach steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzun-
gen zuzulassen, grundséatzlich offen. Denn aufgrund der in den zentralen Versorgungsbereichen
gegebenen Angebotsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kénnen auch nicht-
grof3flachige Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten
an Standorten auf3erhalb der Innenstadt so ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptge-
schaftslage entfalten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Férderung des Zentrums entgegen-
laufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten)
Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
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11.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) geédndert
worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden.
Um dieses Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich,
in einem Bebauungsplan beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu tref-
fen, ohne dass ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begrindung erforderlich. Denn
wie bereits in friGheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische
Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines
schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit tGberprift werden
kann“ (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)3".

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrticklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach § 30 oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

11.7 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fur die kunftige Bauleitpla-
nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur innerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche moglich. An den sonstigen Nahversorgungsstandorten (Nahversor-

37 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berlicksichtigung der spezifischen Berli-
ner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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gungslagen) soll durch einen aktiven Bestandsschutz und eine an der zu versorgenden Be-
volkerung orientierte Weiterentwicklung die wohnungsnahe Versorgung erhalten und be-
darfsgerecht ausgebaut werden.

] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch geeignete Bebauungsplane
als Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimen-
ten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

[ | Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche nur an stadtebaulich integrierten Standorten zugelassen
werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung dienen, sofern die Zielset-
zung der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht entgegensteht und sonstige,
der Nahversorgung dienende Standorte nicht geschwéacht oder in ihren stadtebaulich wiin-
schenswerten Entwicklungsmaglichkeiten gehemmt werden.

[ | Um die Innenstadt zu starken und ihre Entwicklung zu fordern, sollten Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent tiber Bebau-
ungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden.

[ | Fur die Erganzungsstandorte des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollte eine bestandssichernde Weiterentwicklung des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich unterstitzt werden. Zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente beschrankt
werden, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im
Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

[ | Vorhandene Bebauungsplane sollten daraufhin Gberprift werden, ob die angestrebte Forde-
rung der zentralen Versorgungsbereiche den generellen Ausschluss von Einzelhandelsnut-
zungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind un-
ter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeig-
nete Bebauungspléane auszuschliel3en. Fur den unbeplanten Innenbereich sollten Bebau-
ungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der vorab definierten stadtebaulichen Ziele
gewabhrleisten.
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