Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Stadt Bergisch Gladbach, 1. Anderung
- Hauptband -

Schildgen

Paffrath Baumarkt-Dreieck

Stadtmitte

Herkenrath

Hand

Bergische Automeile
Bensberg
Heidkamp

Refrath

Frankenforster:StralRe

Beschluss im"Rat am 03.11.2015
Beschluss 1. Anderung im Rat am 15.12.2020

Bergisch Gladbach _ Dezember 2020
@1 Stadt Bergisch Gladbach

6-60 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung







Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015, 1. Anderung

Kurzfassung

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bergisch Gladbach dient der
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt. Als ein vom Rat beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept ist es bei der Aufstellung von Bauleitplanen, also dem Flachennutzungs-
plan und den Bebauungsplanen, zu bericksichtigen.

Ubergeordnete Entwicklungsziele

Drei Gibergeordnete Entwicklungsziele bilden den Schwerpunkt der kinftigen Einzelhandels-
entwicklung und verdeutlichen zugleich die Prioritaten der einzelnen Ziele untereinander:

1. Zentrenentwicklung — 2. Nahversorgung — 3. Sonderstandorte

Die Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ist das wichtigste
Ziel des Konzepts (vergleiche Kapitel 4.2). Dabei sollen die individuellen Profile der einzelnen
Zentren beriicksichtigt werden. Die Nahversorgung soll zunachst in den Zentren und ergan-
zend dazu auch flachendeckend an integrierten Standorten in den Wohngebieten gesichert
und weiterentwickelt werden, solange die Zentren nicht beeintrachtigt werden. Als drittes Ent-
wicklungsziel werden Sonderstandorte fur grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del ausgewiesen, die die Angebotsvielfalt in Bergisch Gladbach erganzen sollen.

Zentrale Versorgungsbereiche

Aufbauend auf den drei Ubergeordneten Entwicklungszielen werden in Kapitel 5 die Zentren
untersucht, und daraus die zentralen Versorgungsbereiche abgegrenzt, die einen rechtlichen
Schutzstatus genielRen.

Bergisch Gladbach verfugt insgesamt tber acht zentrale Versorgungsbereiche, die sich hin-
sichtlich ihrer Versorgungsfunktion sowie ihrer Einzelhandelsausstattung unterscheiden. Hie-
rarchisch gegliedert sind die zentralen Versorgungsbereiche in ein Hauptzentrum, zwei Ne-
benzentren und finf Nahversorgungszentren.

Das Hauptzentrum Stadtmitte versorgt das gesamte Stadtgebiet und weist ein sehr breites
Spektrum an Waren und Dienstleistungen auf. Die Nebenzentren Bensberg und Refrath de-
cken ebenfalls den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf ab, haben jedoch nur einen mittleren
Einzugsbereich. Dagegen tibernehmen die funf Nahversorgungszentren Schildgen, Paffrath,
Hand, Heidkamp und Herkenrath nur die Versorgungsfunktion fur ihr direktes Umfeld. Hier
Uberwiegen nahversorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel, Getranke, Gesundheits-
und Drogerieartikel.

Damit die Zentren nicht untereinander in Konkurrenz treten, sollen sie sich entsprechend ihrer
Versorgungsfunktion weiterentwickeln. Entsprechende Empfehlungen zur Weiterentwicklung
der Angebotsstruktur sind zu den Zentren enthalten.

Einzelhandelsschwerpunkte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gibt es verschiedene Einzelhandelsschwer-
punkte, die alle nicht die rechtlichen Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich
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erfullen. Die Einzelhandelsschwerpunkte werden in Kapitel 6 vertiefend analysiert. Unterschie-
den wird zwischen solchen Schwerpunkten, die die Zentrenstruktur positiv erganzen, wie bei-
spielsweise die Einzelhandelsansiedlungen in Moitzfeld oder an der Kélner Straf3e, und zen-
trenkritischen Standorten, wie zum Beispiel die Lochermuhle.

Nahversorgung

Die Nahversorgungssituation mit Lebensmitteln im Stadtgebiet wird in Kapitel 7 analysiert. In
einigen Siedlungsbereichen bestehen Versorgungslicken, das heildt, dass dort derzeit keine
fuBlaufige Erreichbarkeit eines Lebensmittelmarktes innerhalb von 700 Metern Luftlinie gege-
ben ist. Fur diese Bereiche werden alternative Nahversorgungskonzepte zur Schlie3ung der
Versorgungslicken empfohlen. Vertiefende Informationen zu alternativen Nahversorgungs-
moglichkeiten kdnnen auch den Kapiteln H und | im Anlagenband des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts entnommen werden.

Sonderstandorte

An drei Sonderstandorten im Stadtgebiet soll kunftig grof3flachiger, nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel angesiedelt werden. Neben der ,,Bergischen Automeile® an der Mulheimer Stral3e
und dem ,Baumarkt-Dreieck® im Gewerbegebiet West gibt es noch die Einzelhandelsansied-
lungen im Bereich des Gewerbegebiets Frankenforst an der Frankenforster Straf3e. Durch die
Ausweisung von drei Sonderstandorten sollen auch die anderen Gewerbegebiete fiir gewerb-
liche Nutzungen freigehalten werden (vergleiche Kapitel 8).

Sortimentsliste Bergisch Gladbach

In der sogenannten ,Bergisch Gladbacher Sortimentsliste® werden die Einzelhandelssorti-
mente in drei Kategorien unterteilt: zentren- und nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant be-
ziehungsweise nicht zentrenrelevant (vergleich Kapitel 9). Abgeleitet wird die Sortimentsliste
aus den ortlichen Verhaltnissen. Nur durch das Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann
in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren Uber zuldssige, begrenzt zulassige
oder nicht zuldssige Vorhaben entschieden werden.

Weitere Inhalte des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts

Die stadtebauliche und wirtschaftliche Einordung des Einzelhandels und Nahversorgungskon-
zepts erfolgt in Kapitel 1, der rechtliche Rahmen wird in Kapitel 2 néher erlautert. Es wird
dargestellt auf welchen Rechtsgrundlagen das Konzept beruht und wie zentrale Versorgungs-
bereiche abzugrenzen sind.

In Kapitel 3 werden vertiefende Hintergrundinformationen zur Markt- und Standortanalyse dar-
gestellt. Bergisch Gladbach Ubernimmt als Mittelzentrum in der Region auch eine Versor-
gungsfunktion fur die umliegenden Grundzentren Overath, Rdsrath und Kirten. Die Einkaufs-
orientierung auf Bergisch Gladbach ist vor allem bei den kurzfristigen Waren relativ hoch, die
Sortimente der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche werden vermehrt auch auf3erhalb Ber-
gisch Gladbachs eingekauft. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Kapitel 4 zeigt
in einigen Sortimentsbereichen noch Entwicklungsoptionen auf.
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Im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept werden zu verschiedenen
Themen noch vertiefende Informationen bereitgestellt. Im Ansiedlungsleitfaden finden Einzel-
handler und Investoren zusammengefasst Informationen dazu, an welcher Stelle welche Ein-
zelhandelsvorhaben stadtebaulich gewlinscht sind. Der Leitfaden dient auch der Verwaltung
als Orientierung. Daruber hinaus findet sich die Auswertung der Haushaltsbefragung 2013 im
Anlagenband.
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1. Hintergrund und Methodik

1.1  Zielsetzung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweite Trend
ist auch fir die Stadt Bergisch Gladbach zu verzeichnen. Ursache dieser Dynamik bei Einzel-
handelsansiedlungen und -verlagerungen sowie Betriebsaufgaben ist der Strukturwandel im
Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unter-
nehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten
Standortanforderungen.!

Diesen betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen zum einen stadtebaurechtliche
und landesplanerische Zielvorstellungen gegentiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhan-
delsanbieter in Einklang zu bringen sind. Zum anderen bestehen kommunale stadtebauliche
und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen zu einer gesamtstadtisch optimalen Stand-
ortstruktur. In einem Einzelhandelskonzept werden die Entwicklungsziele fir den Einzelhandel
fur die nachsten funf Jahre festgelegt. Im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir Ber-
gisch Gladbach werden insbesondere Losungen herausgearbeitet

= zur Weiterentwicklung aller Zentren, sowie

= zur Sicherung und bedarfsgerechten Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote
in allen Wohnsiedlungsbereichen jenseits der Zentren.

Daruber hinaus stellt das Einzelhandelskonzept in seiner Gesamtheit eine juristisch unver-
zZichtbare fachliche Begriindungsgrundlage fir die Aufstellung von Bebauungsplanen dar, was
zu einer Erleichterung und Beschleunigung der Bebauungsplanverfahren fuhrt. Des Weiteren
flossen die Ergebnisse des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts in die Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans ein.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept besteht aus zwei Teilen: neben diesem
Hauptband, der die analytischen und konzeptionellen Aussagen enthélt, gibt es noch einen
erganzenden Anlagenband mit vertiefenden Informationen.

1.2  Hintergrund der 1. Anderung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bergisch Gladbach wurde im Jahr
2015 vom Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlossen und diente seitdem der Verwaltung
sowie der Politik als Orientierungs- und Steuerungsrahmen fur die Einzelhandelsentwicklung
der Stadt. Das beschlossene Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept stellt als sonstiges
stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v. 8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB eine bedeutsame
Abwégungsgrundlage fir Bauleitplanverfahren dar.

Neben strategischen Zielen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels stellt das Konzept eine
unverzichtbare Grundlage fur sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels und

. Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel D — Trends im Einzelhandel.
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Beurteilung Abwagung von Einzelhandelsvorhaben dar. So gilt es in Bergisch Gladbach vor
allem die Zentren, die im Konzept als zentrale Versorgungsbereiche definiert sind, zu sichern
und weiterzuentwickeln. Zudem soll im Hinblick auf die immer &lter werdende Gesellschaft
eine flachendeckende, wohnortnahe Grundversorgung sichergestellt werden, ohne jedoch die
Entwicklung der Zentren negativ zu beeinflussen.

Anlass der 1. Anderung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts ist die derzeitige
Diskussion eines einzelhandelsrelevanten Planvorhabens im Stadtteil Herkenrath. Eine inhalt-
liche Veranderung oder Anpassung der Ziele und Grundsatze des Gesamtkonzeptes soll somit
nicht angestrebt werden.

Das nun vorliegende Konzept befasst sich mit einer Neubewertung des Nahversorgungszent-
rums Herkenrath. Da der zur Diskussion stehende Standortbereich fir dieses Einzelhandels-
vorhaben den Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs erfiillt und sich bereits Uberwie-
gend innerhalb der Abgrenzung befindet, wird nachfolgend die Erweiterung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Herkenrath in Richtung Osten bis zur StralRe In der Flade um ca. 20 m vor-
genommen. Somit kdnnen zukiinftig die im 2015 beschlossenen Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept benannten einzelhandelsbezogenen Entwicklungsziele in Herkenrath er-
reicht werden und aufgedeckte Defizite gedeckt werden.

Die hier vorliegende 1. Anderung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen erarbeitet. Da-
bei ist besonders darauf hinzuweisen, dass der Landesentwicklungsplan — Teilplan Grol3fla-
chiger Einzelhandel durch den nun vollstadndigen Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)
seit dem 08.02.2017 abgel6st wurde.

1.3  Stadtebauliche und wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzepts

Stadtebauliche Einordnung

Kein Stadt- oder Stadtteilzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfligt tber eine eigene Ge-
schichte, Uber spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Gber besondere Angebote im
Bereich von Kultur und Dienstleistungen und auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhan-
delsangeboten. Aus diesem Grunde reisen Menschen gerne in andere Stadte. Sie nehmen
diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fur die ortsansassige Bevolkerung haben das Stadtzentrum und die Stadtteilzentren eine
besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungsmdglichkeiten und Dienstleistungen in
einer Dichte an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden ist. Diese Koppe-
lungsattraktivitdt der Zentren zeichnet sie positiv gegentber weniger dicht genutzten Berei-
chen aus. Viele offentliche und private Investitionen haben tber Jahre dazu beigetragen, diese
Attraktivitat der Zentren — funktionell wie stéadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein grof3es offentliches wie auch privates Interesse daran, die Funk-
tionsfahigkeit und die — gewachsene — lebendige Nutzungsdichte der Stadtmitte und der wei-
teren Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, sogenannte Trading-Down-
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Effekte?, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden. Zugleich sollen
auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet, etwa Sonderstandorte fir
grof3flachige nicht zentrenschadigende Sortimente, anbieter- und kundengerecht sowie unter
Berucksichtigung der allgemeinen landesplanerischen und stadtentwicklungspolitischen Ziele
weiterentwickelt werden.

Mit der Aufstellung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts und der planungsrecht-
lichen Umsetzung des Konzepts durch Bauleitplane wird die Entwicklung der Zentren unter-
stitzt und fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur gesorgt. Das Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept beinhaltet die erforderlichen Abwagungsgrundlagen und Steuerungs-
empfehlungen, die durch die Bauleitplanung und im Rahmen der drtlichen Baugenehmigungs-
verfahren aufgegriffen werden.

Wirtschaftliche Einordnung

Ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept stellt im Kern ein rechtliches, stadtplaneri-
sches Instrument dar. Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fiir die kom-
munale Wirtschaftsforderung beziehungsweise die sonstige aktive Standortentwicklung bil-
den. Hierzu enthdlt ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept beispielsweise Aussagen
und Bewertungen zu einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung
der Standortqualitat und -vermarktung. Nicht zuletzt erhdhen die erarbeiteten Inhalte und ihre
konsequente Anwendung eine Investitionssicherheit — sowohl fur bereits langjahrig ansassige
Einzelhandler und Grundstiickseigentimer als auch fir ansiedlungsinteressierte Investoren.

Die rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts erfolgt im Ka-
pitel 2.1.

1.4 Methodik

Das Ziel des Konzepts ist die Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in den Zen-
tren und an den Sonderstandorten sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung. Hierzu wurde 2008/2009 zusammen mit einem prozessbegleitenden Arbeitskreis ein
Konzeptentwurf erarbeitet, jedoch nicht beschlossen. Vertreter folgender Institutionen haben
an den Arbeitskreisen teilgenommen:

=  Vertreter des Gutachterbiiros,

= Vertreter der Stadtverwaltung: Birgermeister, Stadtbaurat, Stadtentwicklung, Stadtpla-
nung sowie Bauordnung,

= Vertreter der Wirtschaftsférderung,
= Vertreter des Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes Bergisches Land,

= Vertreter der Industrie- und Handelskammer zu Kéln, Zweigstelle Leverkusen/Rhein-
Berg,

2 Trading-Down-Effekt vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel L —
Glossar.
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= Vertreter der Interessensgemeinschaften in Bergisch Gladbach, sowie
= Vertreter aller Ratsfraktionen in Bergisch Gladbach.

Der Entwurf des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept mit Stand Mai 2009 wurde 2014
Uberarbeitet und an die veranderte Ausgangslage und die veranderten rechtlichen Rahmen-
bedingungen angepasst. Im April 2013 wurde dazu die Haushaltsbefragung erneut durchge-
fuhrt, der Einzelhandelsbestand der in diesem Konzept naher beschriebenen Bereiche wurde
im Oktober 2014 erhoben und die Aktualisierung des Einzelhandelsbestands im sonstigen
Stadtgebiet fand im Oktober 2012 statt. Zusatzlich wurden die Grundlagen fir die Kapitel 3.3
(Nachfrageanalyse) sowie 4.1 (Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) dieses Konzepts
von dem Gutachterblro Stadt + Handel 2013 aktualisiert. Dadurch kénnen zur Bewertung der
Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebaulichen Standortmerkmale aktuelle Da-
ten verwendet werden. Diese werden erganzt durch die 2008 durchgefihrten Passanten- und
Einzelh&ndlerbefragungen. Vertiefende Informationen tber die Art und Weise der Bestands-
aufnahme und der Befragungen kann dem Anlagenband zu diesem Konzept entnommen wer-
den.® Insgesamt beruht dieser Bericht textlich in weiten Teilen auf der Fassung des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts 2009.

Die Uberarbeitung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2014 wurde ebenfalls mit
dem oben genannten Kreis riickgekoppelt, um die relevanten Akteure aktiv zu beteiligen. So
wurde sichergestellt, dass zum einen alle notwendigen Informationen, Anregungen und An-
merkungen in das Konzept einflie3en, und zum anderen, dass das Konzept von einer breiten
Mehrheit gewollt und mitgetragen wird. Darlber hinaus wurde durch eine Offenlage des Kon-
zepts im Mai 2015 auch den Blrgerinnen und Burgern die Moglichkeit einer Beteiligung an
dem Konzept gegeben.

3 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel C — Bestandsaufnahme.
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Bestands-erhe-

Haushalts-befra-

Bestands-erhe-

Passanten-befra-

Einzelhandler-

bung gung bung gung befragung
Daten- Erhebung Erhebung durch Erhebung Erhebung durch Erhebung durch
grundlage durch die ein durch die Stadt + Handel Stadt + Handel
Stadt Bergisch spezialisiertes Stadt Bergisch
Gladbach Meinungsfor- Gladbach
schungsinstitut
Zeitraum September -Ok- April 2013 Oktober 2012 Juni 2008 Juni - Juli 2008
tober 2014
Methode Erhebung Nah- telefonische  flachendeckende Fragebogen flachendeckende
versorgungs- Befragung Vollerhebung (n=931) schriftliche Be-
struktur sowie (n=601) fragung + ausge-
Einzelhandel in wahlte Interviews
den naher be- (n=117)
schriebenen Be-
reichen;
zentrenergan-
zende Nutzun-
gen fir alle n&-
her beschriebe-
nen Bereiche
Inhalt Standortdaten,  Einkaufsort nach Standortdaten, Passantenher- Angaben zum
Verkaufsflache  Sortiment, Ange- Verkaufsflache kunft nach Sorti- Betrieb,
und Hauptsorti- botsliicken, Ver- und Hauptsorti-  ment, Angebots-  Umsatzherkunft,
mente aller Be- &anderung bei der mente aller Be- licken +  Angebotsliicken
triebe, Wahl der Ein- triebe Standortbewer- +
stadtebauliche  kaufsorte, Stand- tungen Standortbewer-
Analyse ortbewertungen tungen

Tabelle 1 _ Ubersicht tiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung
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2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Zunachst werden Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepte rechtlich eingeordnet, bevor
die landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben erlautert werden. Daran schlieen sich
eine planungsrechtliche Einordung und Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche
an. Die nachstehenden Aussagen beruhen auf den Ausarbeitungen von Stadt + Handel aus
dem Jahr 2009 und wurden um die aktuelle Rechtslage ergénzt.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts

Die stadtebauliche und wirtschaftliche Einordnung des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzepts erfolgte bereits in Kapitel 1.2. In diesem Kapitel werden die rechtlichen Auswirkungen
als stadtebauliches Entwicklungskonzept, fur die Bauleitplanung und fur den unbeplanten In-
nenbereich erlautert.

Fur die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln, liegt
die Verantwortung bei Immobilienbesitzern, Handlern, Gastronomen, Kulturschaffenden und
der Blrgerschaft. Insbesondere aber die Steuerung des Einzelhandels obliegt der Hoheit der
Kommune. Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Stand-
ortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grundsatze zu
steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die
kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss
darauf nehmen, den fir die Birgerschaft und Besucher interessanten Nutzungsmix der Zen-
tren und der Erganzungsstandorte dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren beziehungsweise Bauleit-
planung bedarf allerdings einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgféltig erarbeite-
ten Begriindung. An solche Begrindungen werden hohe Anforderungen gestellt, da eine Steu-
erung mitunter auch eine Einschrankung oder gar einen Ausschluss von Vorhaben bedeuten
kann. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen Handhabung von Vorhaben ein bloR3er
Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht ausreichend. Vielmehr hat die planende Ge-
meinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche aktuellen und insbesondere 6rtlichen Griinde
jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvorhaben sprechen.* Im Zentrum der kommunalen
Steuerungsbemuihungen missen unter Berlcksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen gemald § 1 Abs. 6 Nr. 4
Baugesetzbuch der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen so-
wie die aktuelle Rechtsprechung.

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so zum Beispiel OVG NRW
vom 03.06.2002 — 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wurttemberg vom 02.05.2005 — 8 S 1848/04.
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Um dem Einzelhandelskonzept einen verbindlichen Rahmen zu geben, muss es vom Rat ge-
mal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (stadtebauliches Entwicklungskonzept) beschlossen sein. Durch
den Beschluss wird das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept zur Abwagungsgrund-
lage, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen ist. ,Eine Beschlussfassung
durch den Rat verdeutlicht auch die Selbstbindung der Gemeinde, dass das Konzept kinftig
Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung sein soll. Wird das Konzept hingegen nicht [...]
beschlossen, ist es regelm&Rig nicht tauglich, als Grundlage fur die nachfolgenden Einzelpla-
nungen zur Steuerung des Einzelhandels herangezogen zu werden.“

Grundvoraussetzung fur die stadtebauliche Rechtfertigung einer Bauleitplanung zur Steue-
rung des Einzelhandels ist folglich ein vom Rat beschlossenes Einzelhandelskonzept. Steu-
ernde Eingriffe in den Einzelhandel sind in der Regel nur mittels Bebauungsplan méglich und
bedirfen der Begriindung. Diese wiederum bedarf der Herleitung aus einem Einzelhandels-
konzept. Gegenstand der Beriicksichtigungspflicht bei Bauleitplanen ist ,das Ergebnis des
Konzepts oder der Planung, d.h. der von der Gemeinde beschlossene Planinhalt“.® Nur so
konnen unerwiinschte Entwicklungen verhindert und gewtinschten Entwicklungen Raum ge-
schaffen werden.

Ein Einzelhandelskonzept lasst in der Regel Feststellungen zu, ob bestimmte Sortimente an
bestimmten Standorten in das stadtebauliche System passen.” Es Uibernimmt bei der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans dartiber hinaus eine unterstiitzende Funktion, ,indem es nachvoll-
ziehbare Aussagen Uber die zentralen Versorgungsbereiche enthalt.“®

Stadtebauliche Zielsetzungen bei der Aufstellung von Bauleitplanen zur Steuerung des Ein-
zelhandels sind insbesondere

= die Reservierung von Baugebieten fiir bestimmte Nutzungen (beispielsweise ein gene-
reller Ausschluss von Einzelhandel zur Sicherung von Gewerbegebieten fir das pro-
duzierende Gewerbe) und

» der Schutz und die Starkung zentraler Versorgungsbereiche.®

Das Bundesverwaltungsgericht kam 2013 zu dem Resultat, dass ein konkreter Nachweis der
Zentrenschadlichkeit nicht fir jeden einzelnen Bebauungsplan ermittelt werden muss, wenn
die Zentrenschadlichkeit eines Sortiments bereits mit der Erstellung eines gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzepts erfolgt ist. Die grundsétzliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans
zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit einem gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzept gefiihrt werden.'° Mit diesem Urteil wurde das Instrument des Einzelhandelskon-
zepts in seiner Bedeutung zur Festlegung kommunaler Planungsinteressen deutlich gestarkt.
Ohne ein Einzelhandelskonzept kann somit kein wirkungsvoller Plan aufgestellt werden.

® Kuschnerus 2007: 244, Rdnr. 489.

6 Ernst/Zinkhan/Bielenberg 0.J.: Rdnr. 175.

7 Vergleiche OVG NRW vom 30.01.2006 — 7 D 8/04.NE.

8 Einzelhandelserlass NRW 2008: 38, Nr. 4.2.4.

o Vergleiche Einzelhandelserlass NRW 2008: 31-32, Nr. 4.2.2.
10 vergleiche BVerwG vom 27.03.2013 — 4 CN 7.11.
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Auch fur Einzelhandelsbewertung nach § 34 Abs. 3 BauGB ist ein Einzelhandelskonzept als
Bewertungsgrundlage erforderlich, wenn es darum geht zu ermitteln, ob schadliche Auswir-
kungen von einem geplanten Vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Einzelhandelskonzepte stellen seit 2007 auch bei der Anwendung des § 9 Abs. 2a BauGB
(einfache Bebauungspléane im Innenbereich zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesentliche Abwagungsgrundlage dar.

Mit einem beschlossenen Einzelhandelskonzept miissen zum einen nur noch Vorhaben Uber
800 m2 Verkaufsflache auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Bezirksregierung
KolIn vorgelegt werden.'* Zum anderen mussen Vorhaben vorgelegt werden, deren erwarteter
Gesamtumsatz die Kaufkraft der Einwohner Bergisch Gladbachs tbersteigen wiirde.'? Durch
ein Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, wird die Entscheidung zugunsten oder zu-
lasten eines Vorhabens jedoch nachvollziehbarer und transparenter.

Wie zu einem Bebauungsplan eine Begrindung gehort, so muss auch im Einzelhandelskon-
zept die Herleitung der zentralen Versorgungsbereiche und der 6rtlichen Sortimentsliste nach-
vollziehbar dargestellt werden. Dies ist Voraussetzung, um im Falle einer gerichtlichen Prifung
Zu bestehen. Weitere Aussagen des Konzepts, insbesondere statistische Angaben, sollten
Beschlussbestandteil sein, um ihre Verwendung auch bei extern erstellen Gutachten sicher-
zustellen.

2.2 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben

Eine nicht unbedeutende Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der
kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsétze entsprechend den lokalen Gegebenheiten ver-
bindlich zu beachten beziehungsweise in der Abwégung zu bericksichtigen. Im Folgenden
werden die fur die Entwicklung des Einzelhandels wesentlichen Ziele und Grundsétze der Lan-
des- und Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der am 13.07.2013 nach Beschluss der Landesregierung und Zustimmung des Landtags in
Kraft getretene Sachliche Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel regelte lange Zeit die Einzel-
handelsentwicklung fiir den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen. Durch die darin
enthaltenen Ziele und Grundséatze der Raumordnung wurden die grundsatzlichen Anliegen
des § 24 a LEPro aufgegriffen. Seit dem 08.02.2017 ist nun der vollstadndige Landesentwick-
lungsplan NRW rechtskréftig. Die im Sachlichen Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel unter den
Ziffern 1 bis 10 formulierten Ziele und Grundséatze sind nun in Abschnitt 6.5 ,,Grof¥flachiger
Einzelhandel” des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen enthalten. Es bestehen wei-

11 vergleiche Einzelhandelserlass NRW 2008: 50, Nr. 5.6.
2 Vergleiche Grundsatz 6.5-4 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

8 Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015, 1. Anderung

terhin die vorgegebenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen der Bauleit-
planung von den Kommunen beachtet (Ziele) bzw. in die Abwagung von Bauleitplanen einbe-
zogen werden mussen.

Mit den Regelungen des LEP NRW sollen insbesondere zu beobachtenden Fehlentwicklun-
gen entgegengewirkt, zentrale Versorgungsbereiche geschiitzt und die Daseinsvorsorge si-
chergestellt werden. In zehn Zielen und Grundséatzen regelt der LEP NRW die kiinftige Ent-
wicklung des grof3flachigen Einzelhandels. Wéahrend Ziele zu beachten sind, das heil3t, sie
I6sen eine strikte Bindung aus, sind Grundsatze zu berlcksichtigen, wodurch sie bei der Ab-
wagung mit anderen relevanten Belangen tberwunden werden kénnen. Der LEP NRW-regelt
die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel, wenn die Gemeinde bauleitplanerisch tatig
werden will und muss. Der LEP NRW hat keine unmittelbare Rechtswirkung auf Vorhaben, die
nach 8 34 BauGB zu beurteilen sind.

Im LEP NRW werden unter anderem nachstehende Sachverhalte geregelt:

= GrofR3flachige Einzelhandelsvorhaben setzen eine regionalplanerische Ausweisung als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) voraus. Daher sind die im Regionalplan darge-
stellten Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) kunftig fir groRRe
Einzelhandelsvorhaben tabu.

= GrofR¥flachige Einzelhandelsvorhaben kdnnen in der Regel nur noch in zentralen Ver-
sorgungsbereichen geplant werden. Die Grol3e der Einzelhandelsgrol3projekte soll da-
bei so gewahlt werden, dass andere Innenstadte oder ortliche Zentren nicht erheblich
beeintrachtigt werden.

= Zur Sicherung der Nahversorgung und fur EinzelhandelsgrofRvorhaben mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten, wie zum Beispiel Mobelhduser oder Baumarkte, sind Aus-
nahmen vorgesehen. Dabei wird die Gré3e der zentrenrelevanten Randsortimente je-
doch beschrankt.

= Ansammlungen von kleineren Einzelhandelsvorhaben, die in ihrer Summe wie Einzel-
handelsgroRvorhaben wirken, sollen begrenzt werden. Die Entstehung solcher soge-
nannter Einzelhandelsagglomerationen soll verhindert werden.*3

Des Weitern sind im LEP NRW zentrenrelevante Sortimente festgelegt, die durch die Gemein-
den zu einer ortstypischen Sortimentsliste zu ergénzen sind (vergleiche Kapitel 9). Die Rege-
lungen des LEP NRW sind im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
in Kapitel A — Ansiedlungsleitfaden naher dargestellt.

Einzelhandelserlass NRW

Der Einzelhandelserlass NRW ist seit 2008 rechtskraftig. Er dient der landeseinheitlichen Pla-
nung und bauordnungsrechtlichen Beurteilung von grof3flaichigen Einzelhandelsbetrieben. Die
im Erlass gegebenen Empfehlungen sind auf stadtebauliche Ziele ausgerichtet, insbesondere

13 Vergleiche Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen 2013b.
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auf die Sicherung einer ausreichenden und ausgewogenen Versorgung mit Gutern aller Be-
darfsstufen im Sinne der Daseinsvorsorge. Eine Uberarbeitung des Einzelhandelserlass ist vor
dem Hintergrund neuer Rechtsprechungen und des LEP NRW beabsichtigt.

Regionalplanerische Vorgaben

Fur die Stadt Bergisch Gladbach ist der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilab-
schnitt Region KoIn'#, aus dem Jahr 2001 relevant. Dieser beinhaltet unter anderem folgende
regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzepts zugrunde zu legen sind:

»In der Bauleitplanung durfen Sondergebiete flr Einkaufszentren, grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden.*
(B.2.1 Ziel 1)®

= ,In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung bauleitplanerisch auszuschlief3en.
Zum Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmsweise
die Festsetzung von Sondergebieten in der Bauleitplanung maglich - einschlieRlich ggf.
zur Bestandssicherung notwendiger geringfligiger Erweiterungen.” (B.3.1 Ziel 1)°

2.3  Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Festle-
gungskriterien

Planungsrechtliche Einordnung

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stadte-
baurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut. Das gesamte Raumordnungs- und Stadte-
baurecht in Deutschland setzt nach wie vor auf ein System Zentraler Orte und weiterer Zen-
tren.!” An ihre Bestimmung und Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die
sich aus bundes- und landesrechtlichen Normen sowie der aktuellen Rechtsprechung erge-
ben.

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der BauNVO
(8 11 Abs. 3 BauNVO). Diese Bereiche sollen aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen beziehungsweise vor Funktionsstérungen geschutzt werden.®
Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in

14 vergleiche Bezirksregierung Kéln 2001.

15 Vergleiche Bezirksregierung Kéln 2001: 14.

16 Vergleiche Bezirksregierung Kéln 2001: 17.

17 Vergleiche Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen 2013a: 11.

18 Beachtliche Funktionsstérungen st ein Vorhaben aus, wenn es auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
angesiedelt werden soll, sein Warenangebot auch Sortimente umfasst, die zu den fiir die gegebene Versorgungs-
funktion des betreffenden zentralen Versorgungsbereichs typische Sortimente gehdrten, das Vorhaben nach seiner
konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasse, dass die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichs insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabfliisse in beachtlichem Ausmal beeintrachtigt und
damit gestort werde (vergleiche BVerwG vom 11.10.2007 — 4 C 7/07).
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den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich neu verankert
(8 34 Abs. 3 BauGB). Die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® wurde
durch die Novellierung des BauGB 2007 schlieR3lich auch zum besonders zu beriicksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). § 9 Abs. 2a BauGB ermdg-
licht die Aufstellung von Bebauungsplanen ebenfalls zum Erhalt und zur Entwicklung von zent-
ralen Versorgungsbereichen. Seit der Novelle des Baugesetzbuches und der Baunutzungs-
verordnung 2013 besteht zudem gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Mdglichkeit, zentrale
Versorgungsbereiche im Rahmen des Flachennutzungsplans darzustellen. Im neuen Flachen-
nutzungsplan 2035 der Stadt Bergisch Gladbach sind die zentralen Versorgungsbereiche als
sonstige Darstelllungen durch ein Symbol gekennzeichnet. Mit der flachenmaliig unkonkreten
Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche wird sichergestellt, dass die hier im Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bergisch Gladbach abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche weiterhin als zentrales Steuerungsinstrument dienen und unabhangig von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes geandert und beschlossen werden konnen. *°

Der im Frihjahr 2017 in Kraft getretene LEP NRW sieht erganzende Regelungen fir zentrale
Versorgungsbereiche vor.

Der Gesetzgeber begrindet den Schutz zentraler Versorgungsbereiche damit, dass er beson-
ders der Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung dient, die angesichts der demografi-
schen Entwicklung und der geringen Mobilitat alterer Menschen eines besonderen Schutzes
bedarf.?

Festlegungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

LZentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistun-
gen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt.“?

~Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil ihnen eine herausragende Be-
deutung fir den Bestand und die Entwicklung von Stadten und Gemeinden zukommt. Be-
zweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz. [...] Vielmehr soll eine be-
stimmte stadtebauliche Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitat auszeichnet und
eine diffuse Verteilung von Einrichtungen in die Flache vermeidet.“?

Ist der Besatz mit Einzelhandel und den sogenannten zentrenergéanzende Funktionen (6ffent-
liche und private Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle und soziale Einrichtungen usw.) zu

19 stadt Bergisch Gladbach Flachennutzungsplan 2035 — Begriindung FNP, August 2019
20 vergleiche BVerwG vom 17.12.2009 — 4 C 2.08.

21 BVerwG vom 11.10.2007 — 4 C 7.07, Rdnr. 11.

22 BVerwG vom 17.12.2009 — 4 C 1.08.
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gering, kann nicht von einem zentralen Versorgungsbereich gesprochen werden.?® Auch
macht eine reine Ansammlung von ,Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgrenzbaren
Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen“ Versorgungsbereich“.?*

Es konnen aber auch Bereiche als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, die
aktuell die Voraussetzungen fir einen zentralen Versorgungsbereich noch nicht erfullen. Wich-
tig ist, dass die ,Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in absehbarer Zeit Gber die
theoretische Mdoglichkeit hinaus wahrscheinlich ist beziehungsweise durch Einsatz des pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.“%®

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch ab-
gestuftes kommunales System aus einem Hauptzentrum, Nebenzentren und Nahversor-
gungszentren. Das Hauptzentrum tbernimmt eine Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung
im gesamten Stadtgebiet. Den Neben- und Nahversorgungszentren kommt eine ergdnzende
Versorgungsfunktion — insbesondere mit Gitern des téglichen Bedarfs — zu. Zusammen mit
den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsberei-
che das gesamtstadtische Standortsystem (siehe Abbildung 1).

Zentrale Versorgungsbereiche

Haupt-
zentrum

Sonderstandorte
fur den

grof¥flachigen Nahversorgungszentrum
Einzelhandel

Einzelhandelsschwerpunkte

Nahversorgungsstandorte und sonstige
Einzelhandelsbetriebe in Einzellage

Abbildung 1 _ Das hierarchisch abgestufte System der &rtlichen zentralen Versorgungsbereiche und sonstiger
Standorte (modellhaft fur Bergisch Gladbach)
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erldautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

23 Vergleiche OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE und Fufl3note 29.
24 OVG NRW vom 11.12.2006 — 7 A 964/05.
25 OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE.
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= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

= aus sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzepten (insbesondere Ein-
zelhandelskonzepten), oder

* aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.

In der Herleitung der zentralen Versorgungsbereiche fur Bergisch Gladbach werden insgesamt
folgende Aspekte berticksichtigt:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte, Funktion und Anordnung des Ein-
zelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/oder zuklnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich
und funktional),

= Dichte erganzender, 6ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

= verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche
Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zent-
rum wie etwa Busbahnhotfe und Stellplatzanlagen,

= stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,
= Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes sowie
» gegebenenfalls Einbeziehung potenzieller Entwicklungsbereiche (Potenzialflache?’).

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche wer-
den Leerstande von Ladenlokalen erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?®

Zentrale Versorgungsbereiche Gbernehmen eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus. Ab wann dies der Fall ist, hangt vom Gesamtzusammenhang ab. Eine
Ansammlung von einigen Geschéften und zentrenerganzenden Funktionen im landlichen
Raum kann eine Einordnung als zentralen Versorgungsbereich rechtfertigen, sofern es sich

26 Vergleiche Deutscher Bundestag 2004: 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004).

27 Die in diesem Konzept aufgezeigten Potenzialflichen konnen sowohl innerhalb wie auch auRerhalb der Zen-
trenabgrenzungen liegen. Zudem ist anzumerken, dass samtliche Potenzialflaichen innerhalb dieses Konzepts pri-
mar (zunéchst) vor dem Hintergrund der Zentrenentwicklung gesehen werden. Dessen ungeachtet sollten weitere
fachliche Kriterien (wie etwa die verkehrliche Erschlieung, landschaftsplanerische Aspekte, wohnungswirtschaft-
liche Fragen usw.) in eine Gesamtbewertung dieser Standorte einbezogen werden.

28 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche
Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich
durch Leerstande besonders empfindlich gegenuliber zuséatzlichen Kaufkraftabflissen sei oder ,wenn der auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb gerade auf solche Sortimente abziele, die
im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’ angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fort-
bestand maf3gebliche Bedeutung fiir die weitere Funktionsféhigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs
habe.“ BVerwG vom 11.10.2007 — 4 C 7.07.
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dort um die einzige Mdéglichkeit handelt, verschiedene Bedirfnisse der Grund- und Nahversor-
gung abzudecken. In einem dichter besiedelten Bereich wirde eine vergleichsweise geringe
Ausstattung jedoch nicht ausreichen.?® Daher kénnen auch keine quantitativen Daten genannt
werden, ab wann eine Ansammlung von Geschéften und zentrenerganzenden Funktionen fiir
die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreichen. Dies istimmer vom Einzel-
fall abhéangig.

Auch ist die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs nicht auf strukturstarke Ansied-
lungen beschrankt. ,Die Beflirchtung oder gar Erwartung, dass sich die vorhandenen Betriebe
wegen ihrer relativ geringen GrofR3e auf Dauer nicht am Markt behaupten kdénnten, ist kein hin-
reichender Grund, ihre derzeit eindeutig noch gegebene Versorgungsfunktion zu verneinen
oder als nicht schutzwiirdig zu werten.“®

Eine rdumliche Begrenzung erhalten zentrale Versorgungsbereiche dadurch, dass Flachen,
die nicht in einem unmittelbaren, fu3laufig erlebbaren, stadtebaulich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht zu
seiner Starkung beitragen wirde, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen wer-
den.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine integrierte Lage vo-
raus, das heilt ,in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen
Wohnanteilen, und mit einer guten verkehrlichen Einbindung in das o6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz“.3! Der Begriff zentral ist nicht geografisch, sondern funktional zu verstehen.
Zentrale Versorgungsbereiche haben nach ,Lage, Art und Zweckbestimmung die Versorgung
des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimm-
ten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen."*

Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet insofern keinen zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verfligt und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erftllt.3

29 |m Jahr 2012 kam das OVG NRW zu dem Ergebnis, dass fir eine Stadt wie Oberhausen mit rund 220.000 Ein-
wohnern eine Einzelhandelsausstattung von 620 m2 Verkaufsflache verteilt auf sieben Geschéfte und ergénzt durch
elf zentrenergéanzenden Funktionen nicht den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich des Typs
Nahversorgungszentrum geniigt. Vergleiche OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE.

Vergleiche auch die textlichen Ausfihrungen zur Fuf3note 51. Zu beachten ist, dass Bergisch Gladbach jedoch
deutlich weniger Einwohner als Oberhausen aufweist und das die Anzahl der zentrenergédnzende Funktionen in
Hand hoher ist.

30 OvG NRW vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07.

31 Kleinen Anfrage 2120 Landtag NRW vom 24.11.2007, Drucksache 14/5564.
32 OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE.

33 Vergleiche BVerwG vom 11.10.2007 — 4 C 7.07.
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3. Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht aus einer Untersuchung und Bewertung der wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten Bergisch Gladbachs. Zunachst werden jedoch die siedlungs-
raumlichen Rahmenbedingungen fir Bergisch Gladbach erortert.

3.1  Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen

Rund 110.500 Einwohner®* leben im Stadtgebiet, das aufgrund seiner Historie und Topogra-
phie in mehrere Siedlungsbereiche gegliedert ist.

Bergisch Gladbach ist Kreisstadt des Rheinisch-Bergischen Kreises und landesplanerisch als
Mittelzentrum®® ausgewiesen. Koln pragt als Oberzentrum mit landesweiter Bedeutung die
westliche Nachbarschaft der Stadt, die angrenzenden Kommunen Odenthal, Kirten, Overath
und Résrath sind als Grundzentrum ausgewiesen, Leverkusen ist ebenfalls ein Mittelzentrum.

Bergisch Gladbach profitiert von der Funktion einer Kreisstadt und von den mit dem ortlichen
Arbeitsplatzangebot verbundenen Berufspendlern, sodass die Verflechtungen gerade aus den
ndrdlich und dstlich angrenzenden Gemeinden beginstigend auf die Entwicklung in Bergisch
Gladbach wirken.

Die groReren Verkehrswege in Bergisch Gladbach sind — auch bedingt durch die Topographie
— Uberwiegend in Ost-West-Richtung orientiert. Dies trifft nicht nur auf die A 4 Kéln-Olpe zu,
sondern auch auf die S-Bahn- und die Straldenbahnverbindung zwischen Bergisch Gladbach
und Koln. Die S-Bahn erschlief3t die Stadtmitte und den westlichen Haltepunkt Duckterath,
wahrend die Stadtbahn das Zentrum Bensberg mit Refrath und Kdln verbindet.

Zusatzlich erschlie3en die B 506 sowie mehrere Landes- und Kreisstral3en das Stadtgebiet in
der Flache.

Neben den genannten Schienenstrecken des OPNV bestehen in Bergisch Gladbach mehrere
drtliche und uberortliche Buslinien, die aufgrund der mehrpoligen Siedlungsstruktur auch tiber
mehrere grof3e Knotenpunkte verfligen (unter anderem dem Busbahnhof am S-Bahn-Endhal-
tepunkt, die zentrale Sammelhaltestelle am Konrad-Adenauer-Platz sowie dem Bensberger
Busbahnhof).

34 Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013.
35 Vergleiche Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen 2013a: 11.
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’—-

Schildgen und Katterbach:

. Stadt Bergisch Gladbach:
rund 11.050 Einwohner

insgesamt rund
110.500 Einwohner

Zusammenhangender
Siedlungsbereich Mitte:
rund 48.300 Einwohner

Herkenrath und Asselborn:
rund 4.600 Einwohner

Moitzfeld:
rund 4.550 Einwohner

J

Refrath (inklusive Alt-Refrath, Bensberg- (inklusive Liickerath,
Kippekausen und Lustheide): Kaule und Bockenberg):
rund 17.850 Einwohner rund 15.800 Einwohner

Abbildung 2 _ Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung
Quelle: eigene Darstellung; Einwohnerdatei der Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013 (Daten gerundet);
Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

3.2 Angebotsanalyse

Durch die Einzelhandelbestandsaufnahmen im Oktober 2012 und Oktober 2014 wurden
690 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 194.540 m?2 erfasst (Ta-
belle 2). Gegeniiber der Vorgangeruntersuchung von 2009 zeigt sich ein Rickgang der Be-
triebsanzahl (2009: 742 Betriebe) bei einer leicht gestiegenen Gesamtverkaufsflache (2009:
193.120 m?2).%¢

Mit rund 56 Prozent liegt die Mehrzahl aller Einzelhandelsbetriebe in den stadtebaulich-funkti-
onalen Zentren (zu diesen Zentren zahlen neben der Stadtmitte auch die Zentren Bensberg
und Refrath sowie die kleineren Stadtteilzentren) (Tabelle 3).

36 Abweichungen gegenuber vorausgegangenen Untersuchungen vor 2009 kénnen grundsatzlich aus Betriebsan-
siedlungen, -verlagerungen, -aufgaben, -verkleinerungen, -vergréRerungen oder -zusammenschliissen resultieren.
Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Ver-
kaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren (vergleiche BVerwG vom 24.11.2005 — 4
C 10.04). Abweichungen gegeniber Drittgutachten kénnen zudem durch methodische Erhebungsunterschiede be-
griindet werden — so werden regelméafig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen der genannten
hochstrichterlichen Anforderungen etwa auch die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Zentrenkonzept Einzelhandels-und Einzelhandels- und Nah-
(Dr. Jansen 1999) Nahversorgungskonzept versorgungskonzept Ent-
(Entwurf Stadt + Handel wurf 2014

2009)
Anzahl der Betriebe 750 742 690
Gesamtverkaufsflache rund 167.540 m? rund 193.120 m? rund 194.540 m?
Gesamtverkaufsflache 1,54 1,75 1,77

in m?2 je Einwohner

Tabelle 2 _ Einzelhandelsbestand in Bergisch Gladbach im Zeitvergleich

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2012 und Oktober 2014; Einzelhan-
delsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Dr. Jansen 1999: S. 38 ff.; sowie eigene Berechnung auf
Basis der Einwohnerdaten der Stadt Bergisch Gladbach (Stand 31.12.2013); Verkaufsflachenangaben gerundet

Stadtebaulich- Sonstige Stadtebaulich Summe
funktionale  stadtebaulich inte- nicht integrierte
Zentren grierte Lagen Lagen
Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe 388 249 53 690
Anteil der
Einzelhandelsbetriebe 56 % 36 % 8 % 100 %
Verkaufsflache in m?
(gerundet)* 74.640 53.670 66.230 194.540
Anteil Verkaufsflache 38 % 28 % 34 % 100 %

Tabelle 3 _ Einzelhandelsbestand differenziert in drei stadtebauliche Lagebereiche

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2012 und Oktober 2014; *ohne Leer-
stand; Abweichungen ergeben sich durch Rundungen

In den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen — hierzu zéhlen etwa die Einzelstandorte in
den Wohngebieten — sind rund 36 Prozent der Betriebe ansassig. In den stadtebaulich nicht
integrierten Lagen — dies sind gewerblich gepragte Gebiete und Bereiche, die nicht von Wohn-
bebauung umgeben sind — liegen zwar nur acht Prozent der Betriebe, aufgrund ihrer haufig
grof3flachigen Auspragung erreichen sie dort allerdings rund 34 Prozent der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache. Fur die stadtebaulich-funktionalen Zentren sind die Einzelhandelsdaten
in Kapitel 5.1 aufgeschlisselt.

Die nachfolgende Abbildung 3 veranschaulicht zum einen, welche Branchen in Bergisch Gla-
dbach gemessen an der Verkaufsflache besonders stark vertreten sind, zum anderen werden
einzelne Lagemerkmale je Branchenbereich dargestellt. So zeigt sich beispielsweise flr die
grote Branche Nahrungs- und Genussmittel, dass der grof3te Anteil dieser Verkaufsflache in
sonstigen integrierten Lagen liegt, gefolgt von den Zentren. Die Abbildung 3 zeigt auch, dass
die Lebensmittelsortimente einen beachtlichen Anteil der Zentrenangebote stellen. Noch deut-
licher ist diese Pragung innerhalb der Branche Bekleidung, wo beinahe die gesamte Verkaufs-
flache in den Zentren liegt. Genau umgekehrt stellen sich etwa die Situation bei den Bau- und
Gartenmarktsortimenten dar: hier liegt der Giberwiegende Verkaufsflachenanteil in den stadte-
baulich nicht integrierten Lagen.
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Nahrungs- und Genussmittel
(inklusive Backerei/Fleischerel, Getranke)

Drogerie/Parfimene/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

Papier/Burobedarf/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Bacher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment im engeren Sinne

Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/
Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente

Sportartikel/Fahmmader/Camping

Medizinische und orthop&adische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/
Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischwésche
Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Medien
Uhren/Schmuck
Sonstiges
0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 M?
m Stadtebaulich-funktionale Zentren Sonstige integrierte Lage ENicht integrierte Lage

Abbildung 3 _ Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2012 und Oktober 2014; ohne Leer-
stand

3.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotssei-
tigen Rahmenbedingungen auch die drtlichen Merkmale der Nachfrageseite von Bedeutung.
Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung unter anderem
auf Rahmendaten des Instituts fiir Handelsforschung - IfH3" zurtickgegriffen. Die Daten der
Nachfrageanalyse wurden vom Gutachterbiro Stadt + Handel 2013 aktualisiert.

Anhand der Haushaltsbefragung 2013 kdnnen zudem branchenspezifische Kaufkraftabflisse
aus Bergisch Gladbach ins Umland dargestellt werden. Umgekehrt erlauben die Auswertun-

87 Vergleiche IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2014.
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gen der Passanten- und der Handlerbefragung aus dem Jahr 2008 Aussagen tber Kaufkraft-
zuflisse aus dem Umland. Die Nachfrageanalyse wird ergdnzt um qualitative Bewertungen
des Einzelhandelsstandorts durch die Kunden und Einzelhandler, die 2008 erhoben wurden.

3.31 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Jeder Einwohner in Bergisch Gladbach verfugt im Durchschnitt pro Jahr tber eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von rund 6.259 Euro. Damit liegt das Kaufkraftniveau um rund 14,8
Prozentpunkte tber dem Bundesdurchschnitt, wodurch sich eine Kaufkraftkennzahl von 114,8
ergibt.3®

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2013 zeigen, dass nach wie vor ein Teil dieser 6rtli-
chen Kaufkraft in andere Gemeinden flie3t. Der Umfang der Kaufkraftabflliisse variiert zwi-
schen den untersuchten Warengruppen. Abbildung 4 veranschaulicht, dass Kdln als weiterhin
grofter Konkurrenzstandort in vielen Sortimenten des mittel- und langfristigen Sortimentsbe-
reichs Kaufkraftabfliisse aus Bergisch Gladbach bewirkt. Leverkusen und weitere Orte spielen
dagegen nach wie vor eine deutlich untergeordnete Rolle. Im Sortimentsbereich Mébel kann
Rosrath immer noch groRere Kundenstrome aus Bergisch Gladbach verzeichnen (insbeson-
dere durch das Rdésrather Mébelzentrum).

Angesichts der besonderen Starke des Einkaufsorts Koln sind die Orientierungsquoten der
Bergisch Gladbacher auf ihre eigene Stadt als insgesamt gut zu bewerten: So erreicht die
Einkaufsorientierung auf Bergisch Gladbach im Sortiment Schuhe/Lederwaren rund 57 Pro-
zent, bei Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate rund 66 Prozent, bei Neuen Medien beziehungs-
weise Unterhaltungselektronik rund 68 Prozent. In den Bau- und Gartenmarktsortimenten be-
tragen die Quoten sogar rund 91 Prozent beziehungsweise rund 94 Prozent (siehe Abbildung
4).

Abbildung 4 veranschaulicht zudem, dass insbesondere in den Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken sowie Blu-
men, zoologischer Bedarf) eine hohe Einkaufsorientierung auf Bergisch Gladbach besteht. So
greifen in diesen Branchen uber 90 Prozent der Kunden regelmaRig auf das Angebot vor Ort
zuriick. Lediglich im Bereich Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften und
Bucher sind dies etwas weniger Kunden (rund 82 Prozent).

In der Abbildung 4 ist zudem die Einkaufsorientierung auf Bergisch Gladbach aus der Haus-
haltsbefragung 2008 zum Vergleich dargestellt. Wie anhand dieser Werte zu sehen ist, stellt
sich die Einkaufsorientierung auf Bergisch Gladbach als relativ konstant im Vergleich zur Be-
fragung aus 2008 dar. Im Sortimentsbereich Bekleidung konnte die Einkaufsorientierung um
rund funf Prozent gesteigert werden. Diese positive Entwicklung ist sicherlich mit der — nach
der Befragung im Jahre 2008 eroffneten — RheinBerg Galerie und den sich daraus ergeben
Folgeinvestitionen zu erklaren. Lediglich In den Sortimentsbereichen Sportartikel, Fahrrader,
Camping und Baumarktsortiment im engeren Sinne ist die Einkaufsorientierung auf die Stadt
Bergisch Gladbach nennenswert (um rund vier bis finf Prozent) zuriickgegangen.

38 Vergleiche IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2014.
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2013 68% 2008
N . 1

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive » 0
BakeraiFlonohors Gotarke) | N NSt 53¢
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 91% 94%
Blumen, zoologischer Bedarf 95%
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, 80%

Zeitungen/Zeitschriften, Bacher

Bekleidung Gl 43%
Schuhe/Lederwaren 55%
Pflanzen/Gartenbedarf (ohne Gartenmobel) 95%
Baumarktsortiment im engeren Sinne 91% %l 95%

Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/ e e — 0
e e I N g s
Spielwaren/Basteln/Musikinstrumente 60% I 299 | 59%

52%

Sportartikel/Fahrader/Camping 6% N 5% EY&A)

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik 88% 8% | 91%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ ----- 0
Sicht- und Sonnenschutz 9% 26% B%I 5% ICTRY
|
I | |
Bettwaren, Haus-/Bett-Tischwasche 48% 33%: el 51%
| | I
Mobel [IIKED 45% I 27% [ 15%
| 1 | |
Elektrohaushaltsgerate/Leuchten 66% | 18%  EiA%[ LT 67%
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, ------ l | o
Bild-Tontrager, PC, Kommunikation, Foto 68% 15% . AL 67%
N I R N |
Uhren/Schmuck 68% 22% LE 69%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

WBergisch Gladbach Kaoln BlLeverkusen
Raosrath mBonn (Bad Godesberg) sonstige Umlandgemeinden
msonstige Orte mKatalog / Internet / Versandhandel BAusland / Urlaub

Abbildung 4 _ Einkaufsorientierung Bergisch Gladbach 2013 im Vergleich zu 2008
Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel Juni 2013, Stadt + Handel 2013; Die durchschnittliche
Einkaufsorientierung auf die Stadt Bergisch Gladbach ist als griin gestrichelte Linie dargestellt (68 Prozent).

3.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Kundenherkunft und Einzugsbereich

Den beschriebenen Kaufkraftabflissen stehen Kaufkraftzuflisse aus dem Umland entgegen,
die die Abflusse teils deutlich kompensieren. In der durch Stadt + Handel durchgefiihrten Pas-
santenbefragung 2008 wurde ermittelt, dass rund ein Viertel der Befragten im Umland wohnen
(vergleiche Abbildung 5). Die Handler, die an der Einzelhandlerbefragung 2008 teilgenommen
haben, gaben an, dass sogar rund 37 Prozent ihres Umsatzes durch Kunden aus dem Umland
generiert wird.
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Passantenbefragung (n=931)

Handlerbefragung (n=117) 13%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mBergisch Gladbach Koln  mKirten Odenthal wmOverath wRo6srath Sonstiges/keine Angabe

Abbildung 5 _ Kundenherkunft
Quelle: Stadt + Handel Handlerbefragung Juni/Juli 2008; Passantenbefragung Juni 2008; eigene Darstellung;

Werte gerundet

Ein Blick auf die relevanten Umfeldkommunen zeigt, dass nicht alle in der Passanten- und
Handlerbefragung ermittelten Orte tatséchlich als engerer Einzugsbereich von Bergisch Glad-
bach zu kennzeichnen sind. Insgesamt zahlen die drei Grundzentren Kirten, Odenthal und
Overath zum engeren Einzugsbereich der Stadt Bergisch Gladbach. Fir diese Kommunen
Ubernimmt Bergisch Gladbach eine Versorgungsfunktion. Zudem kénnen dstliche Teilbereiche
von Koéln sowie auch Teile der Stadtgebiete von Roésrath und Lindlar noch zum erweiterten
Einzugsbereich gezahlt werden.
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Abbildung 6 _ Einzugsbereich der Stadt Bergisch Gladbach

Quelle: Stadt + Handel 2009; Passantenbefragung Stadt + Handel; Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfa-
len 2013a
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Umsatzermittlung und Zentralitat

Auf Basis der Einzelhandelserhebung 2012 wurde vom Gutachterbiiro Stadt + Handel der Um-
satz®® fir Bergisch Gladbach ermittelt. Insgesamt belauft sich der gesamtstadtische Einzel-
handelsumsatz auf rund 617,5 Mio. Euro brutto je Jahr (vergleiche Tabelle 5 nachste Seite).
Gut die Halfte dieses Umsatzes wird durch die Summe der kurzfristigen Bedarfsguter erzielt
(335,6 Mio. Euro). Rund 28 Prozent des Gesamtumsatzes entfallen auf mittelfristige Bedarfs-
guter und rund 18 Prozent auf die langfristigen Bedarfsgdter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von rund
92 Prozent.*® Die Tabelle 5 veranschaulicht die spezifischen Zentralitatskennwerte je Branche,
die sich aus den Kaufkraftabflissen sowie den -zufliissen ergeben.*

Einwohner Landesplanerische Zentralitat Quelle
Zentralitatsstufe

Bergisch Gladbach 110.150 Mittelzentrum in der N&he zu 92 % Stadt + Handel 2013
einem Oberzentrum
(Kd&lIn)

Ratingen 93.200 Mittelzentrum in der Nahe zu 94 % Stadt + Handel 2008
einem Oberzentrum
(Dusseldorf)

Velbert 87.000 Mittelzentrum in der Nahe zu 90 % Stadt + Handel 2008
mehreren Oberzentren
(Essen, Wuppertal)

Herford 67.200 Mittelzentrum in der Nahe zu 119 % Stadt + Handel 2008
einem Oberzentrum
(Bielefeld)

Bad Salzuflen 55.000 Mittelzentrum in der Nahe zu 76 % GfK PRISMA 2007: S. 35
einem Oberzentrum
(Bielefeld)

Tabelle 4 _ Zentralitatswerte von Referenzstadten
Quelle: Stadt + Handel 2013; Stadt + Handel 2009 auf Basis der oben angegebenen Quellen; Staatskanzlei des
Landes Nordrhein-Westfalen 2013a

Im Vergleich mit landesweiten vergleichbaren Referenzstadten zeigt sich (Tabelle 4), dass das
Mittelzentrum Bergisch Gladbach angesichts der Starke und Ausstattung Kélns*? eine ange-
messen hohe Zentralitatskennziffer aufweist, zumal der Einzugsbereich Bergisch Gladbachs

39 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz. Naheres zur Ermittlung des Einzelhandelsumsatzes
kann dem Anlagenband zu diesem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel F — Ergdnzende Informa-
tionen zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen werden.

40 Bej einer Zentralitat von tiber 100 Prozent ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 Prozent ist im Saldo von Nachfrageabflliissen zugunsten des Umlandes
auszugehen. Die Ermittlung der Einzelhandelszentralitaten basiert auf den Kaufkraftzahlen der IFH RETAIL CON-
SULTANTS GmbH 2013. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die Verwendung unterschiedlicher Kenn-
zahlen (zum Beispiel Kaufkraftdaten der IFH und der GfK) nicht hundertprozentig zu vergleichen sind, da sie auf
verschiedenen Modellrechnungen basieren.

41 Firr die Berechnung des Brutto-Jahresumsatzes, der Kaufkraft, der Zentralitat und der Verkaufsflache je Einwoh-
ner wurden vom Gutachter Stadt + Handel die Anteile an Nebensortimenten je Geschéaft aufgrund von Erfahrungs-
werten herausgerechnet. Fir einen Lebensmittelmarkt bedeutet das Herausrechnen von Nebensortimenten bei-
spielsweise, dass nur rund 80 Prozent der Verkaufsflache angegeben wurde, da auf den tbrigen 20 Prozent der
Flachen Randsortiment wie Zeitschriften oder Drogeriewaren angeboten werden. An anderen Stellen im Bericht
weichen die Zahlen daher von den hier genannten ab.

42 Egr KoIn selbst wird eine Zentralitatskennziffer von 122,5 Prozent angegeben (Stand 2014); vergleiche Website
IHK KdIn (2014).
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durch verschiedene weitere Mittelzentren (unter anderem Leverkusen) wiederum begrenzt
wird.

Verkaufs- Brutto-Jah- Kaufkraft Zentralitat Verkaufs-
flache (m2?)  res-umsatz (Mio. €) flache (m2) /
(Mio. €) Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel (inklu-
sive Backerei/Fleischerei, Ge- 41.860 258,1 262,2 98 % 0,40
tranke)
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, 8.680 44.9 414 108 % 0,08
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 4.730 12,5 12,2 102 % 0,04
Papier/Biurobedarf/Schreibwaren, 5390 20,2 24.8 81 % 0,05

Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 60.660 335,6 340,7

Bekleidung 23.440 59,2 64,0 93 % 0,22
Schuhe/Lederwaren 6.450 15,1 17,6 86 % 0,06
Pflanzen/Gartenbedarf 30.770 16,7 9,8 171 % 0,29
Bgumarktsortlment im engeren 22,090 46.0 52.7 87 % 0.21
Sinne

G_Ias_,/PorzeIIan/Ker?mlk/Hausrat/ 9300 10,5 8,7 120 % 0,09
Einrichtungszubehor

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 3.780 11.8 15.0 79 % 0,04
strumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping 4.880 13,7 13,0 106 % 0,05

Mittelfristiger Bedarfsbereich 100.710 173,0 180,7

Medizinische und orthopéadische

Artikel/Optik 2.430 11,5 9,7 119 % 0,02
SB;:t;Naren, Haus-/Bett-/Tischwa- 3,530 6.7 76 38 % 0,03
Mobel 13.420 18,3 39,8 46 % 0,13
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 4.230 16,3 19,8 82 % 0,04
Medien 5.490 44,3 52,5 84 % 0,05
Uhren/Schmuck 1.760 10,1 8,8 115 % 0,02
Sonstlges 5,2 27 % > 0,01
Gesamt 195.000 617,5 672,7 92 % 1,84

Tabelle 5 _ Angebots- und Nachfragedaten fiir Bergisch Gladbach in der Ubersicht

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2012; Berechnung Stadt + Handel
2013, Kaufkraftzahlen; IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2013; Verkaufsflachenangaben gerundet; Sonstiges
umfasst auch Kfz-Zubehor

3.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und Einzelhandler

In der telefonischen Haushaltsbefragung 2013 wurden neben Fragen der rdumlichen Kauf-
kraftverteilung erganzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzun-
gen der Befragten runden die Analysen unter anderem hinsichtlich vermisster Sortimente und
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der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Bergisch Gladbach ab.*® Verglichen werden die
Werte mit den Haushaltsbefragungen von 1998 und 2008.

So zeigt sich in der Befragung 2013, dass der Grof3teil der befragten Haushalte (56 Prozent)
keine bestimmten Sortimente in Bergisch Gladbach vermisst (vergleiche Abbildung 7). In der
Befragung im Jahr 1998 hatte sich noch abgezeichnet, dass die Kunden tendenziell eher un-
zufrieden mit der Sortimentsauswahl sind.
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mJa " Nein Weil3 nicht/keine Meinung
Abbildung 7 _ Vermisste Artikel oder Angebote in Bergisch Gladbach

Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel 2013; Haushaltsbefragung Stadt + Handel Juni 2008;
Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach.

Haushaltsbefragung 2013 (n =395)*

Vermisste Angebote Antworten
Bekleidung 52 %
Nahrungs- und Genussmittel 16 %
Schuhe/Lederwaren 12 %
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat,

. . 10 %
Einrichtungsgegensténde
Kurzwaren/Stoffladen 10 %

Tabelle 6 _ Relevante als vermisste genannte Sortimente in Bergisch Gladbach

Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel 2013; *Mehrfachnennungen méglich; Stichprobenum-

fang: diejenigen, die etwas vermissen.

Welche Sortimente im Detail bei der Befragung 2013 vermisst werden, veranschaulicht Tabelle
6.% Bei einer Bewertung der als vermisst genannten Sortimente ist zu beriicksichtigen, dass
in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese Abfrage
nicht offen gelegt werden kdnnen, zum Beispiel

= bestimmte Teilsortimente innerhalb der als vermisst genannten Sortimente,

= ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/Mode fir Senioren, sowie

43 Im FlieRtext werden die wesentlichen Befragungsergebnisse aufgegriffen. Die gesamte Auswertung der Stand-
ortbewertungen ist dagegen im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergeb-
nisse der Haushaltsbefragung abgebildet.

44 Weitere Informationen zu den vermissten Sortimenten kann dem Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept, Kapitel E — Ergebnisse der Befragung zu vermissten Sortimenten entnommen werden.
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* bestimmte Anspruche an Warenqualitat, Bedienung, Service und Shoppingerlebnis.

Aus den Nennungen ergeben sich daher nicht unmittelbar Hinweise auf marktgerechte An-
siedlungspotenziale (Ansiedlungspotenziale im Allgemeinen werden in Kapitel 4.1 n&her un-
tersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten stellen somit einen ersten Hinweis auf eine
(Un-)Zufriedenheit der Nachfrageseite sowie auf Handlungspotenziale dar, die im Weiteren
naher Uberprift werden missen.
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4, Orientierungsrahmen fiur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

In diesem Kapitel wird der Orientierungsrahmen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in
Bergisch Gladbach erdrtert. Dazu zahlen ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen so-
wie Ubergeordnete Entwicklungsziele. Die Entwicklungsziele lassen sich aus verschiedenen
Szenarien ableiten, die mit ihren Vor- und Nachteilen dargestellt werden. Die tibergeordneten
Entwicklungsziele geben die empfohlene Entwicklungsrichtung der Einzelhandelsstandorte fiir
die nachsten Jahre wieder. Die drei Entwicklungsziele sind die Grundlage fiir die konzeptio-
nellen Aussagen in den Kapiteln 5 bis 9.

4.1  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt dar, in welchen Branchen noch Potenzi-
ale fur Neuansiedlungen oder Erweiterungen bestehen. Die Ermittlung des Entwicklungsrah-
mens dient der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen.®

Dazu ist zunachst der Versorgungsauftrag der Stadt Bergisch Gladbach relevant. Als Mittel-
zentrum Ubernimmt Bergisch Gladbach eine Versorgungsrolle auch fir die umliegenden
Grundzentren (vergleiche Kapitel 3.1). Dieser Versorgungsauftrag wird bei der Berechnung
des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als sogenannte Ziel-Zentralitat beriicksich-
tigt.

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Bergisch Gladbach betragt 92 Prozent (siehe Kapitel
3.3.2). Hieraus erwachsen fir einige Sortimente Erweiterungsspielrdume bis zur angestrebten
Ziel-Zentralitat von 100 beziehungsweise 110 Prozent (vergleiche Abbildung 8; Ziel-Zentrali-
taten als gestrichelte Orientierungslinien).

Fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 Prozent
entwicklungspolitisch und gemessen am Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente
grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich) — gemessen an
der jeweils vor Ort verfligbaren Kaufkraft — vollstéandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fur die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll kiinftig eine Ziel-Zentralitat von
mindestens 100 und bis zu 110 Prozent angesetzt werden, da Bergisch Gladbach als Mittel-
zentrum auch die angrenzenden Grundzentren mitversorgt. Aufgrund der besonders schwie-
rigen Wettbewerbssituation mit den Nachbarkommunen (vor allem Kéln und Leverkusen) wird
eine lUber 110 Prozent hinausgehende Ziel-Zentralitat allerdings als nicht erreichbar angese-
hen. Gleichwohl resultieren bereits aus diesen beiden Varianten der Ziel-Zentralitat rechneri-
sche Entwicklungsbedarfe fir mehrere Warengruppen.

45 Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen wurde 2013 vom Gutachterbiiro Stadt + Handel aktualisiert. Die
Ausfihrungen hierzu beruhen ebenfalls auf der Aktualisierung von Biro Stadt + Handel.

Die Aktualisierung dieser fachlichen Grundlage durch den Gutachter wurde aufgrund von Anderungen im Einzel-
handelsbestand seit der Fassung 2008/2009 notwendig (zum Beispiel Erdéffnung der RheinBerg Galerie, verschie-
dene BetriebsvergroRerungen und -aufgaben). Weitergehende Informationen zum absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen kénnen dem Anlagenband dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts, Kapitel F —Ergén-
zende Informationen zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen entnommen werden.
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Nahmungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumene/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

®—— Ziel-Zentralitat 100 %
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, ... I

kurzfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment im engeren Sinne

i1k

Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtun.. .
; Ziel-Zentralitat 110 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Mus kinstrumente
Sportartikel/Fahmade /Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-.

Bettwaren, Haus-/ Bett-Tischwésche
Absatzwirtschaftlicher

Mabel Entwicklungsrahmen

Elekiro/Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

JL[M-I.

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160% 180% 200%

Abbildung 8 _ Zentralitaten nach Warengruppen, Ziel-Zentralitat in Varianten, absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen
Quelle: Stadt + Handel 2013, eigene Darstellung

Die Differenz zwischen der heutigen Einzelhandelszentralitéat und der Ziel-Zentralitat stellt den
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen dar. Dargestellt wird der Entwicklungsrahmen in
Tabelle 7 in Form von Verkaufsflachenangaben.*® Durch die Darstellung von Spannweiten wird
ein Korridor eréffnet, der eine Bandbreite an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kann
sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berticksichtigung
sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrage-
seitiger Rahmenbedingungen — auf zukinftige Einzelhandelsentwicklungen reagiert werden.

Die Tabelle 7 zeigt den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen differenziert nach Waren-
gruppen, der gegeniiber dem heutigen Verkaufsflichenbestand ein Plus von rund 14 bis
24 Prozent bis 2022 bedeuten wiirde.

46 Die Verkaufsflachenangaben beruhen auf angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und kénnen
dem Anlagenband dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts, Kapitel F — Ergdnzende Informationen
zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen entnommen werden.
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2017 2022

\ A v A
ls\lj]h;er:’gé-ettjrnéc:“i(;nussmittel (inklusive Backerei/ Flei- 2000 3.400 2 400 4.700
Drogerie/Parfuimerie/Kosmetik, Apotheken - - - 100
Blumen, zoologischer Bedarf - 200 100 300
;i?igru/?::bedarf/Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschrif- 1.100 1.300 900 1.300
Bekleidung 1.400 4.800 600 4.600
Schuhe/Lederwaren 900 1.900 700 1.900
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment im engeren Sinne 2.700 6.200 3.900 6.000
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 900 1.600 800 1.500

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 5.900 14.700 6.000 14.200

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-

schutz 1.600 2.200 1.700 2.300
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 600 1.100 600 1.300
Mobel 15.200 19.200 14.400 19.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 800 1.500 700 1.500
Medien 900 1.800 700 1.700
Uhren/Schmuck - - - 100
Sonstlges

Gesamt 28.800 46.200 28.100 47.300

Tabelle 7 _ Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Bergisch Gladbach

Quelle: Stadt + Handel 2013 auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008 und
der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2013; v = untere Variante, A = obere Vari-
ante; Werte in m?2 Verkaufsflache

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt keine Obergrenze, sondern einen Orien-
tierungswert fur Investoren und Geschéftstreibende dar. Fir die Stadt ist er darliber hinaus
eine Abwagungsgrundlage zur Steuerung des Einzelhandels. Aufgrund des Zeithorizontes hat
der Entwicklungsrahmen den Charakter einer Prognose und kann unter Bericksichtigung
moglicher Auswirkungen tberschritten werden. Zu beachten ist, dass es zu Umverteilungsef-
fekten zulasten der Zentren und weiterer Standorte kommen kann. Nur bei Umverteilungsef-
fekten, die zulasten der Zentren gehen, kann die Stadt zum Schutz dieser eingreifen (verglei-
che Kapitel 2.3). Ansonsten ware ein unzulassiger Eingriff in den freien Wettbewerb.

Fur spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der Ver-
kaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Bertcksichtigung finden kdnnen. Ebenso kon-
nen Betriebsverlagerungen innerhalb Bergisch Gladbachs gesondert beurteilt werden, weil sie
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sich gegentber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung verbunden ist. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen er-
setzt jedoch in keinen Fall eine auf das jeweilige Vorhaben zugeschnittene Standortanalyse.

Durch die Berucksichtigung der Entwicklung im E-Commerce stellt sich das absatzwirtschaft-
liche Entwicklungspotenzial der Stadt Bergisch Gladbach jedoch in einigen Warengruppen als
gering, beziehungsweise als ausgeschopft dar.*” Im Wesentlichen bestehen demnach ein-
zelne Arrondierungsoptionen. Umfassende, beziehungsweise sehr deutliche Entwicklungsbe-
darfe kbnnen aus den Daten dagegen nicht abgeleitet werden.

Generell mussen alle Ansiedlungsspielraume mit den am Markt vertretenen Betriebstypen und
-formen riickgekoppelt werden, denn nicht jedes errechnete Ansiedlungspotenzial entspricht
einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt. Umgekehrt kon-
nen manche Warengruppen gleichwohl in der Addition der Sortimente zu einem flr Anbieter
attraktiven Gesamtbetrieb mit entsprechenden Haupt- und Nebensortimenten fiihren.

Im Folgenden wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fiir einige Warengruppen
naher erlautert.

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung gegeben. Insbesondere in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel ist ein Potenzial fiir die Ansiedlung weiterer Lebensmit-
telmarkte vorhanden. In der Warengruppe Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, Blcher besteht ein Entwicklungspotenzial fir die Ansiedlung weiterer Fachge-
schéfte. In der Sortimentsgruppe Blumen, zoologischer Bedarf kann das Verkaufsflachenpo-
tenzial zur Arrondierung der bestehenden Betriebe genutzt werden.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotenzial im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente. Hier ergibt sich in der Stadt Bergisch Gladbach ein nhennenswertes Ver-
kaufsflachenpotenzial, das fir die Ansiedlung von Fachgeschéaften ausreichend ist.

Das dargestellte Verkaufsflichenpotenzial in der flachenintensiven Warengruppe Bau-
marktsortiment im engeren Sinne entspricht nicht den aktuellen marktseitigen Anforderungen
fur die Verkaufsflachengrof3en eines Baumarktes, sodass dieses Potenzial zur Verkaufsfla-
chenarrondierung der bestehenden Betriebe genutzt werden sollte. Fir Baumarkte sind der-
zeit Konzentrationseffekte der Branche erkennbar, die zu besonders grof3en, zugleich jedoch
auch zahlenmafiig und regional begrenzten Neuansiedlungen fihren.

47 Durch die Beriicksichtigung der Entwicklung im E-Commerce bei der Berechnung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens, kann es vorkommen, dass in der langfristigen Perspektive die Verkaufsflachenpotenziale
zuriickgehen, da durch den E-Commerce in einigen Warengruppen perspektivisch stetig mehr Kaufkraft gebunden
wird. E-Commerce vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel L — Glossar.
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Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotenzial ergibt sich flr einige Warengruppen des
langfristigen Bedarfsbereichs ein Arrondierungsspielraum fir die bestehenden Betriebe. Das
Verkaufsflachenpotenzial in der flachenintensiven Warengruppe Mobel sollte kritisch gepruft
werden. Es ist zu erwarten, dass Mobel (weiterhin) an den Schwerpunktstandorten der Region
angeboten werden. In der Stadt Bergisch Gladbach sollte demnach das Verkaufsflachenpo-
tenzial in der Warengruppe Mobel fiir die Ansiedlung von Spezialanbietern — realistischerweise
verbunden mit geringeren als den dargestellten Verkaufsflachengréf3en — genutzt werden.

Fur Bergisch Gladbach bedeuten diese Prognoseergebnisse in der Summe und unter Berick-
sichtigung der genannten Interpretationshinweise,

= dass die zugewiesene Versorgungsfunktion (Mittelzentrum) in einigen Warengruppen
durch neue Angebote und Verkaufsflichen durchaus punktuell erweitert und — wenn-
gleich in der Verkaufsflache nicht unbegrenzt — verbessert werden kann,

= dass in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue Ver-
kaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren
sind,*® und

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflachenpotenziale ein
ruindser Wettbewerb mit gegebenenfalls stadtebaulich negativen Folgen und Ein-
schrankungen vor allem fiir die Bergisch Gladbacher Zentrenstruktur resultiert.

Im Vergleich zu dem ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts in der Fassung von Mai 2009, ergeben sich zum Teil deut-
liche Abweichungen. Diese Abweichungen sind insbesondere durch die veranderten Rahmen-
bedingungen, sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, zu erklaren. Insbe-
sondere die rasanten Entwicklungen des E-Commerce wurden bei der damaligen Berechnung
nicht in diesem Ausmalf erwartet. Aus diesem Grunde stellen sich die Entwicklungspotenziale
in vielen Warengruppen heute geringer dar. An dieser Stelle wird zudem an die Eréffnung der
RheinBerg Galerie hingewiesen, die nach der Bestandserhebung 2008 er6ffnet wurde und
demnach in dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept (Fassung 2009) keine Bertick-
sichtigung gefunden hat. In einigen Warengruppen kann jedoch auch eine Steigerung des
Verkaufsflachenpotenzials festgestellt werden (unter anderem Nahrungs- und Genussmittel),
die Uberwiegend durch die weiter ansteigenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber zu
erklaren ist.

4.2  Ubergeordnete Entwicklungsziele

Bereits 2008/2009 wurden im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises aus Politik, Interes-
senvertretern und Verwaltung verschiedene Szenarien und ihre Folgewirkungen diskutiert. Die
Szenarien basierten auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen, die die

48 Dies trifft bei neuartigen oder speziellen Angebots- und Betriebsformen nur bedingt zu.
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Zusammenhange zwischen der Zentrenentwicklung, der Standort- und Nahversorgungsstruk-
tur verdeutlichen.*®

Szenario 1 behandelt den ausschlie3lichen Ausbau des Einzelhandels in der Stadtmitte. Diese
Entwicklung wirde zur Steigerung der Bodenpreise in der Stadtmitte fihren, wodurch weniger
zahlungskréaftige Branchen und Zentrenfunktionen verdrangt wirden. Mittel- bis langfristig gin-
gen die Potenziale der anderen Zentren verloren, gro3ere Versorgungslicken in den Wohn-
gebieten und Stadtteilen entstiinden.

In Szenario 2 werden die drei grol3en Zentren gestarkt. Dabei wird jedoch nicht berlcksichtigt,
dass in der aktuellen Bestandsstruktur nicht von gleichrangigen Zentren auszugehen ist. Die
Profile der Zentren gingen verloren und auch hier entstiinden mittel- bis langfristig groRere
Versorgungsliicken in den Wohngebieten und Stadtteilen.

Das Szenario 2b ahnelt dem Szenario 2, nur wiirden hier die Profile der Zentren berucksichtigt.
Aber auch hier wirde die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ver-
nachlassigt, wodurch Versorgungslicken entstiinden.

Das Szenario 3 behandelt eine flachendeckende Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen.
Es wirde zu sinkenden Umsatzanteilen innerhalb der Zentren im Bereich der kurzfristigen
Guter kommen, was wiederum dazu fihren wirde, dass die Leistungsfahigkeit Bergisch Gla-
dbachs hinsichtlich der Gberortlichen Versorgung mit Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfs abndhme. Zudem vernachlassigt dieses Szenario, dass reine Wohngebietslagen jenseits
der leistungsfahigen Verkehrswege anbieterseitig nicht nachgefragt werden.

Das Szenario 4 behandelt eine freie Entfaltung der Krafte des Marktes. Eine solche Entwick-
lung wirde die meisten Nachteile nach sich ziehen. Eine zerstreute Standortstruktur an den
Ausfallstral3en wiirde im regionalen Kontext keine aus Kundensicht attraktiven Standorte
schaffen, da ihnen die Koppelungseffekte ebenso fehlten wie stadtebaulich hochwertige Ge-
staltung und Einbindung. Die Gesamtfunktion der vorhandenen Zentren wiirde gestdrt, da
Magnetbetriebe Anteile an die nicht integrierten Standorte verlieren wirden. Eine flachende-
ckende Versorgung der Wohngebiete mit Gitern des taglichen Bedarfs ware nicht zu gewahr-
leisten, die Gefahr der Verdrangung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben aus Gewerbe-
und Industriegebieten durch den Einzelhandel bestiinde. Zudem stédnden Rechtsprechung und
Genehmigungsbehoérden diesem Szenario entgegen.

Keines dieser Szenarien kann und sollte in seiner jeweiligen Reinform umgesetzt werden. Als
optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bergisch Gladbach entspre-
chende Zielperspektive wird vielmehr empfohlen, sowohl die Zentren als auch die Nahversor-
gung in den Wohngebieten zu starken, ohne hierbei die in den Szenarien beschriebenen mog-
lichen Nachteile in Kauf nehmen zu mussen. Fir nicht integrierte Einzelhandelslagen sollen
auBerdem klare Regelungen geschaffen werden. Diese Vorgehensweise entspricht auch den
landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW.

49 siehe Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel G — Ableitung Ubergeordneter
Entwicklungsziele zum Einzelhandelskonzept.
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Aus den Szenarien werden drei Ubergeordnete Entwicklungsziele abgeleitet, die zugleich auch
die Prioritaten der einzelnen Ziele untereinander bestimmen:

Ubergeordnete Entwicklungsziele
1. Zentrenentwicklung

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Form sowohl
der drei grof3en Zentren als auch der kleineren Stadtteilzentren unter Berticksichtigung
der individuellen Profile dieser Zentren.

2. Nahversorgung

Sicherung und Weiterentwicklung von Nahversorgungsangeboten (primar) in den Zen-
tren und (nachgeordnet) flachendeckend in den Siedlungsbereichen, ohne hierbei al-
lerdings die Entwicklung der Zentren zu beeintrachtigen.

3. Sonderstandorte

Erganzende Bereitstellung leistungsfahiger Standorte fur den grof3flachigen, nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel im Rahmen eindeutiger Regelungen, ohne hierbei die Ent-
wicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumenta-
rium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zieles nicht die Umsetzung eines ande-
ren Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fur diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- beziehungsweise nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (siehe Kapi-
tel 9). Andererseits missen auch das Zentren- und das Nahversorgungskonzept sowie das
Konzept fur erganzende Sonderstandorte auf diese drei Gibergeordneten Entwicklungsziele
naher eingehen und sie rdumlich konkretisieren (vergleiche Kapitel 5 bis 8).
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5. Zentrenkonzept

Im Zentrenkonzept wird zunéchst eine Ubersicht Uber die bestehende Zentrenstruktur gege-
ben. Daran schlief3t sich eine Analyse und Bewertung der einzelnen Zentren an, auf deren
Basis dann die zentralen Versorgungsbereiche abgegrenzt und festgesetzt sowie Handlungs-
empfehlungen ausgesprochen werden. Diese Schritte erfolgen aufbauend auf den im voran-
gegangenen Kapitel erorterten Ubergeordneten Entwicklungszielen.

5.1 Ubersicht Gber die bestehende Zentrenstruktur

Die historisch und naturraumlich bedingte Selbststandigkeit vieler Stadtteile erklart das Zu-
standekommen einer mehrpoligen Zentrenstruktur in der Gesamtstadt.> Im Wesentlichen sind
in Bergisch Gladbach acht kleinere und gréf3ere Zentren im Bestand vorhanden (Abbildung 9).
Kriterien fur die Kennzeichnung als Zentrum sind ein gewisser Mindestbestand an Einzelhan-
delsbetrieben, eine gewisse stadtebauliche Verdichtung sowie die Mischung verschiedener
offentlicher und privater Nutzungen.

Schildgen

Paffrath

Stadtmitte

Herkenrath

Hand

Heidkamp Bensberg

Refrath

Abbildung 9 _ Die Lage der Zentren im Stadtgebiet
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermes-
sungs- und Katasteramt

%0 pie Ausfiihrungen im Kapitel 5 beruhen auf der Ausarbeitung des Konzepts von Stadt + Handel 2009.

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung 33



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015, 1. Anderung

In der folgenden Ubersicht werden die acht Zentren anhand von wesentlichen Kenndaten kurz
vorgestellt. Sichtbar wird die gesamtstadtische Bedeutung der Stadtmitte. In der Stadtmitte
sind doppelt so viele Betriebe und mehr als die 4-fache Verkaufsflache zu finden als im nachst-
groReren Zentrum Bensberg (siehe Tabelle 8). Im Zentrum Bensberg sind wiederum rund ein
Viertel mehr Betriebe anséssig als im drittgréf3ten Zentrum Refrath. Die tbrigen Zentren sind
wesentlich kleiner und dienen Uberwiegend der Nahversorgung fur ihr Umfeld.

Zentrum Stadtmitte Zentrum Bensberg Zentrum Refrath
Anzahl
Einzelhandelsbetriebe 168 83 65
Anteil Einzelhandelsbetriebe
gesamtstadtisch 24 % 12 % 9 %
Verkaufsflache in m2
(gerundet) 46.110 10.290 7.730
Anteil Verkaufsflache ge-
samtstadtisch 24 % 5% 4%
Anzahl zentrenergéanzender
Funktionen* 337 183 157
Zentrum Zentrum Zentrum Zentrum  Zentrum Her-
Schildgen Paffrath Hand>! Heidkamp kenrath
Anzahl
Einzelhandelsbetriebe 29 15 7 13 8
Anteil Einzelhandelsbetriebe
gesamtstadtisch 4% 2% 1% 2% 1%
Verkaufsflache in m2
(gerundet) 4.670 1.130 760 2.420 1.530
Anteil Verkaufsflache ge-
samtstadtisch 2% 1% 1% 2% 1%

Anzahl zentrenergéanzender
Funktionen* 46 61 18 41 41

Tabelle 8 _ Angebotsstruktur der bestehenden Zentren in Bergisch Gladbach

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014 Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; * zentrenergédnzende Funktionen: 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Gastronomie, kulturelle und soziale Einrichtungen usw.

In einer stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren hinsichtlich
stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert. Hierbei werden auch die Einzelhandelsbe-
standsstrukturen in den einzelnen Zentren naher untersucht. Die Analyse wird zeigen, dass
sich die oben genannten Zentren in ihrer jeweiligen Einzelhandelsausstattung und Versor-
gungsfunktion unterscheiden. Die Analyse jedes Zentrums endet mit einer Darstellung der vor-
handenen Potenziale und Defizite.

Entsprechend ihrer Hierarchiestufe (Hauptzentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungszentrum,
siehe Kapitel 2.3) sollen die Zentren auch kiinftig abgestufte Funktionen tibernehmen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund einer gesamtstadtisch bestméglichen Aufgabenteilung und der

51 Vergleiche FuBnote 29. Zu beachten ist, dass Bergisch Gladbach jedoch deutlich weniger Einwohner als Ober-
hausen aufweist und das die Anzahl der zentrenergénzende Funktionen in Hand hdher ist.
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Vermeidung wechselseitiger Funktionsbeeintrachtigungen. Dazu werden — aufbauend auf der
Analyse — Empfehlungen zur kiinftigen Fortentwicklung der einzelnen Zentren aufbereitet, un-
ter Berlicksichtigung der Gbergeordneten Entwicklungsziele (siehe Kapitel 4.2) und der ge-
samtstadtischen Entwicklungsspielraume (siehe Kapitel 4.1). AnschlieBend werden Empfeh-
lungen zur Festlegung der Zentren als sogenannte zentrale Versorgungsbereiche? gegeben.

In diesem Bericht ist also zwischen ,Zentren* (aufgrund der Bestandsstruktur) und ,zentralen
Versorgungsbereichen“ — die rechtlichen Anforderungen entsprechen missen (siehe Kapitel
2.3) — zu unterscheiden (Abbildung 10). ,Zentren“ umfassen daher in der Regel groRere Be-
reiche als ,zentrale Versorgungsbereiche®.

Analyse

Stadtebaulich-funktionale ,Zentren®

(Bestandsebene) Vereinfachte Bestimmungskriterien

Erhohte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

Kommunale Entwicklungsziele

Zielkonzept zu einer ausgewogenen
gesamtstadtischen Zentrenstruktur
(Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kdnnen unter Umstanden
aufgrund von Entwicklungszielen als

Zentrale Versorgungsbereiche* zentraler Versorgungsbereich bestimmt
(Zielebene) werden.

Konzept

Abbildung 10 _ Unterscheidung zwischen ,Zentren“ und ,zentralen Versorgungsbereichen®

Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Uber diese Zentren hinaus bestehen weitere Einzelhandelsstandorte, die Relevanz fir die
Versorgungsstruktur in Bergisch Gladbach erlangen. Diese werden in den nachfolgenden Ka-
piteln behandelt.

5.2  Hauptzentrum Stadtmitte

Das Hauptzentrum ist, wie der Name schon sagt, das wichtigste Zentrum im Stadtgebiet. Es
versorgt die gesamte Bevolkerung mit Waren aller Bedarfsstufen, also sowohl mit Waren des
taglichen Bedarfs als auch mit langfristen Bedarfsgitern.

52 zentrale Versorgungsbereiche kénnen nach § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB im Flachennutzungsplan dargestellt wer-
den. Somit bildet dieses Konzept auch eine Grundlage fiir den neuen Flachennutzungsplan.
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In Bergisch Gladbach gibt es das Hauptzentrum Stadtmitte, das allen anderen Zentren von
seiner Versorgungsfunktion Ubergeordnet ist. Dartiber hinaus Ubernimmt vor allem das Haupt-
zentrum eine Versorgungsfunktion auch fir die angrenzenden Grundzentren Kiirten, Overath
und Odenthal (vergleiche Kapitel 3.3.2).

5.21 Analyse des Zentrums Stadtmitte

Das Zentrum Stadtmitte ist das Hauptzentrum Bergisch Gladbachs und erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der Hauptstraf3e — vom Kreisverkehr am Driescher Kreuz im Westen bis zur
Einmindung der Odenthaler Strafl3e im Osten (siehe Abbildung 11). Westlich des Driescher
Kreuz nimmt der Einzelhandelsbesatz deutlich ab. Weitere Einzelhandelslagen sind entlang
der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe, der Paffrather Strafe und der Laurentiusstraf3e zu finden.
Der Konrad-Adenauer-Platz fungiert als stadtebauliches Scharnier zwischen einem westlichen
und einem 6stlichen Abschnitt der HauptstralRe und ist zugleich Standort des Wochenmarktes.

&
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Y »
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2 * LoewenCityCenter ¥ & i .
RheinBerg Passage = ‘.‘./ 9
3
= Ratha'us"' 5 .‘
S-Bahnhof/ o Bergischer Léwe L
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M Einzelhandel

[ Leerstand

Anzahl zentrenerganzender Funktionen
# bis 2

@ 2bis5

@ mehr als 5

Verwaltung

Abbildung 11 _ Zentrum Stadtmitte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Aufgrund der Lage zwischen den Bergauslaufern des Bergischen Landes (Quirlsberg und Ma-
rienberg) sowie des sudlich angrenzenden Areals der Papierfabrik Metsa Board Zanders und
der nordlich angrenzenden Gleisanlage konnte sich das Zentrum nur begrenzt raumlich aus-
dehnen. Zudem fuhrten diese Rahmenbedingungen dazu, dass das Zentrum bezogen auf

Wohngebiete vergleichsweise isoliert liegt.

Das Zentrum ist an die tberdrtlichen und 6rtlichen Hauptverkehrsstral3en gut angeschlossen.
Kleinere und groRRere Stellplatzanlagen (darunter auch Parkhduser und Tiefgaragen) sind um
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das Zentrum herum angeordnet. Ein neu installiertes Parkleitsystem bietet ab Herbst 2014
einen Uberblick Uber die Parksituation. Zum Parkplatzangebot ergibt die Haushaltsbefragung
2013, dass knapp 30 Prozent dieses als sehr gut bis gut bewerten, rund 25 Prozent stufen es
als befriedigend ein. Somit beurteilen rund 55 Prozent der Befragten das Parkplatzangebot als
befriedigend oder besser, das sind rund 15 Prozent mehr als bei der Haushaltsbefragung
2008.%3

Mit Bus und Bahn ist die Stadtmitte ebenfalls gut angebunden. Der S-Bahnhof mit Busbahnhof
grenzt nordlich an, am zentralen Konrad-Adenauer-Platz befindet sich die Bushaltestelle
Markt, die von diversen Linien angefahren wird.

Nicht alle Einkaufslagen innerhalb des Zentrums sind als Ful3gangerzone ausgebaut. Die Paf-
frather StralRe sowie die Laurentiusstral3e sind fir den Kfz-Verkehr befahrbar, ebenso die 6st-
lichen Teile der HauptstraRe (ab Einmindung der Parkplatzzufahrt zum Buchmuhlenpark-
platz).

Stadtebaulich interessante Platzbereiche innerhalb der Ful3géangerzone werden sowohl durch
den genannten Konrad-Adenauer-Platz gebildet, als auch durch den Vorplatz am LoewenCi-
tyCenter. Eine hohe Aufenthaltsqualitat fir Kunden ergibt sich in der neu gestalteten Fu3gan-
gerzone, in der ,Grunen Ladenstral3e” und in der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e. Dort liegen
im Sommer auch die Schwerpunkte der AuRengastronomie. Besondere Qualitaten werden
zudem durch die historischen Gebaude rund um den Konrad-Adenauer-Platz geschaffen, ein-
schlie3lich der in einer Griinanlage eingebetteten Galerie Villa Zanders.

Die gro3ten Einzelhandelsbetriebe des Zentrums liegen westlich des Konrad-Adenauer-Plat-
zes, wo sich auch die RheinBerg Galerie und die RheinBerg Passage befinden. Im 6stlichen
Teilbereich sind eine Vielzahl kleinerer Fachgeschéfte zu finden, erganzt um mehrere gré3ere
offentliche Einrichtungen (etwa das Burgerhaus Bergischer Lowe oder das Forum). Der Grof3-
teil der Einzelhandelsbetriebe liegt entlang der Hauptstraf3e, wodurch kein Kunden-Rundlauf
besteht.

Einzelhandelsangebot: Schwerpunkte, Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

Das Angebot der Stadtmitte generiert sich Uberwiegend (liber 55 Prozent) aus Sortimenten
des mittelfristigen Bedarfsbereichs, wobei der Schwerpunkt im Sortimentsbereich Bekleidung
liegt (siehe Tabelle 9). Ein weiterer Schwerpunkt der Verkaufsflache sind Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Wie in vielen Mittelzentren stellt der kurzfristige Bedarfsbereich mit rund 30 Prozent
der Verkaufsflache — wovon wiederum fast 65 Prozent Nahrungs- und Genussmittel sind —
einen bedeutenden Angebotsfaktor dar. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbhe-
reichs werden zu rund 15 Prozent der Gesamtverkaufsfliche angeboten. Insgesamt ist die
Ausstattung nach Fristigkeitsstufen gemessen an der landesplanerischen Zentralitatsstufe des
Mittelzentrums als der Funktion angemessen zu bewerten.

53 Siehe Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2013 im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept, Kapitel J — Ergebnisse der Haushaltsbefragung.
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Anzahl Betriebe  Verkaufsflache [m?]

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Béckerei/Fleischerei, Ge-

tranke) 26 8.468
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 12 3.252
Blumen, zoologischer Bedarf 2 191
Papler/Burobedarf/Schrelbwaren Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1.340
—
Bekleidung 19.389
Schuhe/Lederwaren 13 4.517
Pflanzen/Gartenbedarf 0 0
Baumarktsortiment im engeren Sinne 0 0
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor 9 583
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2 112
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4 1.424

Mittelfristiger Bedarfsbereich _ 26.025

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 1.259
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3 345
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1 352
Mobel 0 0
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1 50
Medien 12 3.836
Uhren/Schmuck 11 623
Sonstlges

—
Gesamt 46.111

Tabelle 9 _ Angebotsstruktur im Zentrum Stadtmitte nach Hauptbranche

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014

In der Stadtmitte standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme 15 Ladenlokale leer, dies sind
rund acht Prozent der gesamt verfugbaren Einzelhandelslokale®® im Zentrum beziehungs-
weise knapp drei Prozent der verfligbaren Verkaufsflachen.

In den meisten Branchen ist eine Vielfalt von Anbietern vorzufinden (Tabelle 9), sodass aus
Kundensicht ein funktionierender Qualitéats- und Preiswettbewerb angenommen werden kann.
Dieses bestatigt sich ergdnzend durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung 2013: Qualitat
und Beratung werden Uberwiegend positiv bewertet. Die Angebotsvielfalt wird von nur rund 40
Prozent der Kunden als sehr gut bis gut bewertet, rund 40 Prozent bewerten diese als befrie-
digend.®® Die Bestandserhebung ergibt ein insgesamt vielfaltiges Angebot und lediglich in ei-

54 Gesamt verfligbare Einzelhandelslokale = genutzte Ladenlokale des Einzelhandels plus leer stehende Ladenlo-
kale

55 zur Bewertung des Preis-Leistungsverhéltnisses, zur Qualitdt und Freundlichkeit der Beratung sowie zum Ser-
vice vergleiche die Ergebnisse im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Er-
gebnisse der Haushaltsbefragung.
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nigen nicht zentrentypischen Sortimenten (Hauptsortimente Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortimente sowie Mobel) sind keine Anbieter in der Stadtmitte zu finden.>® Positiv ist,
dass alle in der Haushaltsbefragung 2013 abgefragten Standortqualititen eine Verbesserung
gegenuber den Ergebnissen 2008 aufweisen.®” Im Vergleich zu vor drei Jahren kaufen zudem
insgesamt mehr Bergisch Gladbacher in der Stadtmitte ein (Abbildung 12).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Haufiger Gleich haufig Seltener M Bisher nie M Keine Angabe/ WeiR nicht

Abbildung 12 _ Haufigkeit des Einkaufes in der Stadtmitte im Vergleich zu vor drei Jahren
Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel April 2013, eigene Darstellung

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitét eines Zentrums, weshalb diese ebenfalls fir Zentren relevant
sind.®®

In der Stadtmitte wurden rund 340 erganzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
kartiert (vergleiche Abbildung 11). Es zeigt sich also, dass die Stadtmitte eine hohe Nutzungs-
dichte, verbunden mit einer (anzunehmenden) starken Relation zwischen Einzelhandel und
diesen ergdnzenden Funktionen in Form von Koppelungsbeziehungen aufweist. Die Kunden
verbinden zum Beispiel den Besuch beim Arzt mit einem Einkauf, oder der Einkaufsbummel
wird durch einen Gastronomiebesuch verlangert.

Insbesondere wenn es sich bei diesen weiteren Zentrenfunktionen um gré3ere publikumswirk-
same Einrichtungen handelt, beinhalten sie neben der allgemeinen Koppelungsfunktion auch
die besondere Funktion als wichtige Frequenzbringer fur den Einzelhandel. Zu nennen sind
hier nicht nur die Banken oder Postanbieter, sondern auch kulturelle Einrichtungen, gréRere
Verwaltungsstellen und Schulen.

Innere Organisation der Stadtmitte: Hauptlage und Nebenlagen sowie funktionale Er-
ganzungsbereiche

Das Hauptzentrum Stadtmitte wird in verschiedene Lagen untergliedert. Diese sollen helfen,
Entwicklungen im Zentrum zu steuern. Innerhalb der Stadtmitte kdnnen — bezogen auf den
Einzelhandel — in der Summe der Standortfaktoren sowohl eine Haupt- als auch mehrere Ne-
benlagen identifiziert werden (Abbildung 13). Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines

%6 Diese Angebote sind allenfalls als Randsortiment in Betrieben mit anderer Hauptbranche zu finden.

57 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung.
%8 Vergleiche BVerwG vom 11.10.2007 — 4 C 7.07.
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Geschéftsbereichs bezeichnet werden. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfre-
quenzen sind charakteristisch. Die Hauptlage umfasst im Wesentlichen alle als Ful3géanger-
zone ausgebildeten Bereiche. Sie wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den
Nebenlagen, wobei die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang zur Haupt-
lage und werden stéarker als die Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen gepragt, wie
etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie.

Sogenannte ,funktionale Erganzungsbereiche® vervollstandigen die vorhandene Zentrenstruk-
tur. Sie umfassen weitere Zentrenfunktionen oder Infrastruktureinrichtungen. Die funktionalen
Erganzungsbereiche liegen in fuBlaufiger Entfernung am Rande der Haupt- und Nebenlagen
(Abbildung 13). Einzelhandelsnutzungen sind in diesen Bereichen nicht oder nur im deutlich
untergeordneten Umfang vorhanden. Der Bereich S-Bahnhof/Busbahnhof ist aufgrund der be-
deutenden ErschlieRungsfunktion relevant, der Bereich Buchmiihle weist Parkméglichkeiten
auf und im Bereich rund um das Stadthaus entlang der Stra3en ,An der Gohrsmihle* und
Schnabelsmiuihle fungieren wesentliche Verwaltungs- und Kultureinrichtungen als Frequenz-
bringer fur das gesamte Zentrum.

&
Funktionaler
Fun'll<t|onaler 3 grgr?g;:.r;?s:e;ilch U Funktionaler
Erganzungsbereich VI Itl UE It' Erganzungsbereich
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Abbildung 13 _ Einzelhandelshaupt- und Nebenlagen sowie funktionale Erganzungsbereiche in der Stadtmitte
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Starken und Schwachen in der Ubersicht

Die Tabelle 10 fasst alle wesentlichen Standortmerkmale, die sich aus der durchgefiihrten
Analyse ergeben, als Starken und Schwéchen zusammen. Dabei ist zu beachten, dass diese
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Starken und Schwachen im Wesentlichen auf einer einzelhandelsbezogenen Betrachtung ba-
sieren.

Starken/Potenziale Schwachen/Hemmnisse

= ZahlenmaRig grof3es Angebot an Einzelhandelsbe- = Stark lineare Ausrichtung der Kundenlaufe, nur ma-
trieben RBig ausgepragte kleinere Rundlaufe

= Hohe Angebotsdichte = Gliederung in eine westliche und eine 6stliche

= Grof3e Branchenvielfalt Stadtmitte (wird durch den Wochenmarkt als Schar-

= Vielféaltiges und Frequenz sicherndes Angebot an nierfunktion nur teilweise kompensiert)
weiteren Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, = Schwerpunkt des Einzelhandels in der westlichen
Gastronomie, kulturelle und soziale Angebote etc.) Stadtmitte, was nur eingeschrankt durch das deutli-

= Neugestaltung der FuRgangerzone und des Bahn- che Angebot an kulturellen Einrichtungen und sons-
hofsvorplatzes tigen Dienstleistungen im éstlichen Teil kompen-

= Hohe Aufenthaltsqualitat bestimmter Teilabschnitte siert wird

= Umfassende OPNV-Anbindung

Tabelle 10 _ Starken und Schwéchen des Zentrums Stadtmitte in der Ubersicht
Quelle: Stadt + Handel 2009, II-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung

Handlungsbedarf ergibt sich fur die Stadtentwicklungsplanung daraus, die vorhandenen Stér-

ken dauerhaft zu sichern, die Potenziale auszubauen und die Hemmnisse zu minimieren oder
zu kompensieren.

5.2.2 Empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den zentralen Versorgungshbereich

Die Stadtmitte ist das eindeutig starkste Zentrum in Bergisch Gladbach. Sie bernimmt eine
eindeutige Versorgungsfunktion fur das gesamte Stadtgebiet und stellt bedeutende Angebote
auch fur den Uberértlichen Einzugsbereich von Bergisch Gladbach zur Verfigung. Als zentra-
ler Versorgungsbereich soll die Stadtmitte wie bisher auch kinftig Angebote aller Fristigkeits-
beziehungsweise Bedarfsstufen bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den tbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besucher-
aufkommen. Er tragt somit erheblich zu einer vitalen gewerblichen, kulturellen sowie gastro-
nomischen Nutzungsvielfalt bei — unterstitzt auch durch das Wohnen, durch die angemessene
Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als
vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Hauptzentrum somit nicht nur Motor fur die
Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtékonomische, soziale und kulturelle Ent-
wicklung der Stadt férdern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion soll die bereits bewertete Einzelhandelsbestandsstruk-
tur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere folgende Erhal-
tungs- und Entwicklungsziele fur das Hauptzentrum in allen stadtebaulichen und stadtentwick-
lungspolitischen Planungen, die einen Bezug zu der Stadtmitte aufweisen, bertcksichtigt wer-
den.
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Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe einerseits, wie auch der Vielfalt der kleineren Fachgeschéfte
und Spezialangebote andererseits

= Sicherung und Starkung der fir die Gesamtfunktionalitat des Hauptzentrums bedeutenden Nahversorgungs-
funktion

= Sicherung eines attraktiven Standortumfeldes vor allem auch fiir den éstlichen Abschnitt der Hauptstrafie

= Abbau festgestellter stadtebaulicher Defizite

Tabelle 11 _ Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir die Stadtmitte
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Hierzu sind folgende Empfehlungen im Detail zu formulieren:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen-
und Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermei-
dung von Funktionsverlusten, die durch eine Ansiedlung zentrenrelevanter Sor-
timente aulRerhalb der Stadtmitte resultieren konnten.°

2. Sicherung der vorhandenen Magnetfunktion der Lebensmittelméarkte durch Ver-
meidung von Funktionsverlusten, die durch potenzielle Vorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment jenseits der Stadtmitte ausgeldst werden
kénnten.

3. Sicherung und Starkung des Einzelhandels im 6stlichen Bereich der Haupt-
stralRe durch Schaffung eines attraktiven Umfeldes.

4. Gewahrleistung einer ausgewogenen Aufgabenteilung der Stadtmitte vor allem
mit den Nebenzentren Bensberg und Refrath.

5. Erweiterung und Neuansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben aller Art und Grof3e zur Starkung der gesamtstadti-
schen und Uberértlichen Versorgungsfunktion Bergisch Gladbachs als Mittel-
zentrum sowie zur Steigerung der Attraktivitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs

= raumlich: primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen,®°

= funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment.

%9 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne Anbieter
im Fokus, sondern die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte flir den Standort
als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Ziele im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte
Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieRen, sofern sich funktionsgleiche oder -&hnliche Betriebe als Funktions-
ersatz oder -verbesserung ansiedeln.

%0 1n den gekennzeichneten funktionalen Ergdnzungsbereichen der Stadtmitte sollen gro3flachige Einzelhandels-
betriebe nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird. Durch diese Empfehlung kann erreicht
werden, dass sich der zentrale Versorgungsbereich aus der bestehenden rAumlichen Angebotsstruktur bestmdglich
weiterentwickelt, ohne hierbei grundsétzlich raumstrukturelle Weiterentwicklungen auszuschlieRen.
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6. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortiment, denn auch solche Sortimente kdnnen zur Attraktivitatssteige-
rung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.5!

Fur diese Empfehlungen ist entsprechend der Ubergeordneten Entwicklungsziele fur Bergisch
Gladbach zu berlcksichtigen, dass MaRnahmen nicht zu negativen funktionalen Auswirkun-
gen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet oder in den Nachbarkom-
munen fihren.

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtmitte

Lage gemaf Regionalplanim v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kinftige Versorgungsfunktion  Uberdértliche Versorgungsfunktion mit Waren aller Bedarfsstufen

Zugeordnete Stadtteile Gesamtes Stadtgebiet von Bergisch Gladbach rund 110.500 Einwohner

Tabelle 12 _ Zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fur die Bauleitplanung ist eine raumliche Festlegung der Stadtmitte als zentraler Versorgungs-
bereich erforderlich.®? Diese wird, wie in Abbildung 14 dargestellt, empfohlen.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst somit nicht nur die Hauptlage des Einzelhandels,
sondern auch die bereits néher beschriebenen Nebenlagen. Die Festlegungsempfehlung be-
riicksichtigt die Bereiche mit der gro3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbeson-
dere also die FulRgangerzone mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrie-
ben sowie wesentliche fur die Gesamtfunktionalitit des zentralen Versorgungsbereichs zentr-
energanzende Funktionen. Zudem sollen auch die funktionalen Erganzungsbereiche, die un-
abdingbar fir die Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs sind, zusammen
mit den Haupt- und Nebenlagen als zentraler Versorgungsbereich definiert werden.

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich durch stédtebauliche Barrieren,
durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche, die einen eindeutigen
funktionalen und ful3laufig angemessen erreichbaren Zusammenhang zum Kern der Stadt-
mitte, der Hauptlage, nicht mehr erkennen lassen.

61 Unabhéangig von ihrer GréRRe sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch
angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich méglich. Zum Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter sowie zentrenrelevanter Sortimente aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist jedoch eine Bauleitpla-
nung erforderlich.

Die Ansiedlungsempfehlungen fir die unterschiedlichen stadtebaulichen Lagen sind im Anlagenband zum Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept in Kapitel A — Ansiedlungsleitfaden zusammengefasst.

62 Die hier und in den folgenden Abbildungen dargestellte Abgrenzung orientiert sich an den tatsachlichen Gege-
benheiten vor Ort und nicht an den Flurstiicksgrenzen. Eine parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im
Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die in der Abbildung 14 verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf
stédtebauliche Barrieren sowie auf die in der Realitét ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 14 _ Raumliche Festlegung des Hauptzentrums Stadtmitte als zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Es ergeben sich im Einzelnen folgende, anhand der vorgestellten Kriterien begriindete Ab-
grenzungen:

44

Im Suden bildet der StraRenzug ,,An der Gohrsmiihle“/Schnabelsmihle eine deutliche
stadtebauliche Barriere. Diese Barrierewirkung wird noch durch das unmittelbar an-
grenzende Industrieareal (Mets& Board Zanders) sowie den ansteigenden Berghang
verstarkt.

Im Westen stellt der Kreisverkehr am Driescher Kreuz eine Begrenzung dar, obschon
der Nutzungsbesatz in der westlich anschlieBenden HauptstraRe in Richtung Gronau
noch nicht komplett abbricht. Gleichwohl ist der fulaufige Bezug zur Mitte der Haupt-
lage aufgrund der gro3en Ost-West-Langenausdehnung der Hauptstral3e westlich des
Kreisverkehrs nicht mehr grof3 genug, um diesen Bereich noch als zentralen Versor-
gungsbereich zu definieren. Auch steht die Darstellung des Regionalplans (Bereich flr
gewerbliche und industrielle Nutzung) einer Aufnahme dieser Flachen in den zentralen
Versorgungsbereich entgegen (vergleiche Kapitel 2.2).

Im Nordosten begrindet sich die Abgrenzung aus der Barrierewirkung der Bahnfla-
chen. Der S-Bahnhof sowie der Busbahnhof sind aufgrund der hohen Frequenzwirkung
und ihrer ErschlielBungsfunktion gleichwohl als zentraler Versorgungsbereich bezie-
hungsweise zentraler Versorgungsbereich zu bewerten. Das als Parkplatz ausgebaute
»Kopfgrundstiick® am Bahnhof ist als unmittelbar mit der vorhandenen Zentrenstruktur
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in Verbindung stehender Entwicklungsbereich im zentralen Versorgungsbereich ent-
halten.

= Im Norden sind die RheinBerg Passage sowie die dicht bebauten und gemischt ge-
nutzten Abschnitte der Paffrather sowie der Laurentiusstraf3e im zentralen Versor-
gungsbereich enthalten. Jenseits dieser Bereiche nimmt einerseits die Nutzungsvielfalt
deutlich ab, andererseits tragt auch hier die Topographie (ansteigende Bergflanken) zu
einer Begrenzungswirkung bei. Der Bereich Buchmuhle ist aufgrund seiner forderlichen
Funktion mit den dort vorhandenen Stellplatzen als Standort-Rahmenbedingung fur
den dstlichen Bereich der HauptstralRe ebenfalls als Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs aufzufassen.

= |m Osten begrenzt die Odenthaler StralRe den zentralen Versorgungsbereich, insbe-
sondere da der fuBlaufige Bezug zur Mitte der Hauptlage insgesamt zu gering er-
scheint. Die sich 6stlich der Einmindung Odenthaler Stral3e anschlie3enden Bereiche
der Hauptstral3e sind zwar (wie im Westen in Richtung Gronau) noch relativ gemischt
genutzt, jedoch ist auch hier der fuRlaufige und daher funktionale Bezug nicht mehr im
ausreichenden Mal3e nachweisbar.

Die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich auch an den vorhandenen
Bebauungsplanen. Der Bebauungsplan Nr. 2 — Geschéaftszentrum Bergisch Gladbach wurde
1984 aufgestellt, um Spielhallen und Sexshops auszuschliel3en. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans deckt sich nur in Teilbereichen mit dem heutigen Hauptgeschaftsbereich, wes-
halb er auch nur in Teilbereichen bericksichtigt wurde. Die Ubrigen das Zentrum betreffenden
Bebauungsplane wurden ebenfalls bei der Abgrenzung bericksichtigt.

Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Hauptzentrums

Die Abbildung 15 veranschaulicht sogenannte Potenzialflachen®3, die fir Umnutzungen bezie-
hungsweise Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung der Stadtmitte entwickelt wer-
den kdnnten. Zudem lassen sich gegebenenfalls weitere Bereiche, die aktuell noch nicht ndher
in Erwdgung gezogen worden sind, zu einem spateren Zeitpunkt naher prufen. In welcher
Rangfolge diese Standorte zueinander stehen, bleibt einer weiteren Prifung im Rahmen etwa
eines stadtebaulichen Konzepts vorbehalten, das neben den Aspekten der Einzelhandelsent-
wicklung weitere stadtebauliche Kriterien beinhalten kann.

63 Die in diesem Konzept aufgezeigten Potenzialflachen kénnen sowohl innerhalb wie auch auRRerhalb der Zen-
trenabgrenzungen liegen. Zudem ist anzumerken, dass samtliche Potenzialflaichen innerhalb dieses Konzepts pri-
mar (zunéchst) vor dem Hintergrund der Zentrenentwicklung gesehen werden; dessen ungeachtet sollten weitere
fachliche Kriterien (wie etwa die verkehrliche Erschlieung, landschaftsplanerische Aspekte, wohnungswirtschaft-
liche Fragen usw.) in eine Gesamtbewertung dieser Standorte einbezogen werden. Weiteres zum Begriff der Po-
tenzialflache vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel L — Glossar.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist angedacht, einen Beiplan mit Potenzialflachen und
Versorgungsliicken aufzustellen.
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Abbildung 15 _ Potenzialflachen zur rdumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Hauptzentrums Stadtmitte
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Sonstige Entwicklungsempfehlungen

Das Analysekapitel veranschaulicht, dass die Stadtmitte strukturell in zwei Bereiche — einen
westlichen und einen 6stlichen Bereich — unterteilt werden muss. Diese Ausgangslage sollte
als Impuls fir eine differenzierte, auf die jeweiligen Starken der Teilbereiche abgestellte Fort-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs verstanden werden. Es wird daher empfoh-
len, fiir jeden Teilbereich ein eigenstandiges Leitbild in Bezug auf die Einzelhandelsentwick-
lung zu entwerfen. Dabei Ubernimmt der Konrad-Adenauer-Platz eine bedeutende Scharnier-
funktion zwischen diesen Teilbereichen (Abbildung 16).
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Abbildung 16 _ Umsetzung eines differenzierten Leitbildes

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Der westliche Bereich zeichnet sich durch ein dichtes Einkaufserlebnis und urbane Raum-
strukturen mit kleineren gastronomischen Einrichtungen aus. Ein Leitbild sollte diese Gege-

benheiten aufgreifen.

Der 6stliche Bereich der Hauptstral3e zeichnet sich durch eine Vielzahl von Fachgeschaften
aus. Die Geschéftsleute in diesem Bereich sind bereits aktiv geworden und haben ihrem Vier-
tel zum Teil die Imagemarke ,Laurentiusviertel gegeben. Diese gilt es noch weiter auszu-
bauen, um die Strukturen dauerhaft zu sichern. Im &stlichen Bereich der Hauptstral3e sollte
bewusst die Verknlpfung zwischen Einkaufen und Kulturangeboten ausgebaut werden, um
dem starkeren, westlichen Einkaufsbereich etwas entgegen zu setzen. Hierbei sollten die Pla-
nungen der Regionale 2010 fir diesen Bereich, dem so genannten StadtKulturGarten, weiter
umgesetzt werden. Die Planungen beinhalten die Verbesserungen der Freizeit- und Erho-
lungsangebote, die Schaffung attraktiver stadtischer Freirdume sowie die Anreicherung und
Vernetzung 6ffentlicher und privater Kultur- und Bildungseinrichtungen.

Unter Einbezug der ,Grinen Ladenstral3e®, des LoewenCityCenters und der RheinBerg Gale-
rie konnte ein Kunden-Rundlauf geprift werden, um die insgesamt stark lineare Lauflage zu
bereichern (Abbildung 17). Derzeit tragt etwa die stadtebaulich wenig optimal genutzte Rick-
seite des LoewenCityCenters zu einer nur geringen Attraktivitdt des Bereichs zwischen der
,Grinen LadenstralRe” und der RheinBerg Galerie bei. Die Rampenbauwerke verstarken die-
sen Aspekt. Zum Ausbau eines Rundlaufes konnten beispielsweise das Verkehrsbauwerk an
der Stationsstrall3e bewusst als Gestaltungsmerkmale inszeniert, die Verbindung durch das
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LoewenCityCenter gesichert oder die Bauwerksteile des LoewenCityCenters entlang der Sta-
tionsstraRe (einschlieRlich der brach liegenden Terrassen) klnftig intensiver und zugunsten
einer Erhohung der Laufkundschaft genutzt werden.
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Abbildung 17 _ Ausbau eines Kunden-Rundlaufs
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Stadt + Handel 2009; Karten-
grundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Ein weiterer Bereich mit Defiziten in der stadtebaulichen und funktionalen Gestaltung sind die
derzeitig Uberwiegend als Parkplatze genutzten Bereiche entlang der StralRe ,An der Gohrs-
mihle“. Die Kunden blicken hier — wenn sie mit dem Pkw anreisen — Uberwiegend auf Gebau-
deriickseiten, die Parkplatze sind je Grundstlck qualitativ verschieden gestaltet. Als positive
Visitenkarte der Stadtmitte kann der Bereich heute nur bedingt dienen. Hier sollten daher eine
bauliche Nachverdichtung der Grundstiicke einschlief3lich einer hochwertigen Gestaltung der
Raumkanten zur Straf3e ,An der Gohrsmihle“ sowie eine gemeinsame Neuordnung der Stell-
platzsituation, gegebenenfalls unter Einbezug anderer Parkierungskonzepte (Hochgarage,
Tiefgarage, ebenerdiges Parken im Sockelgeschoss von Immobilien) erwogen werden.

Nicht zuletzt ist fur die Stadtmitte auch relevant, wie sich die Angebotsstruktur fortentwickeln
kann. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt Verkaufsflachenspielraume auf
(vergleiche Kapitel 4.1). Die Haushaltsbefragung 2013 ergab, dass rund 40 Prozent der Be-
fragten die Angebotsvielfalt als sehr gut bis gut, insgesamt sogar Uber 90 Prozent diese als
befriedigend oder besser bewertet haben. Bei der Befragung 2008 lagen diese Werte noch
circa funf Prozent unter den jetzigen Werten.%

64 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung.
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Da kunftig weniger die ,Masse” des Einzelhandelsangebots als vielmehr die Qualitat bezie-
hungsweise der Zielgruppenbezug im Vordergrund stehen wird, empfiehlt sich eine tiefer ge-
hende Betrachtung moglicher Ansiedlungsbedarfe. In diese sollten neben dem Zielgruppen-
bezug auch folgende Aspekte einflieRen:

* bestehende Sortimentsliicken,

= Lucken im vorhandenen Bestand der Einzelhandelsbetriebsformen (je Branche),
= vorhandene und auszubauende Beratungs- und Servicequalitaten,

= Nischenanbieter, und

= neue Angebotsformen, gegebenenfalls auch als Koppelungsmodelle zwischen Einzel-
handel und sonstigen kundennahen Leistungen.

5.3 Nebenzentren in Bergisch Gladbach

Dem Hauptzentrum funktional untergeordnet ist das Nebenzentrum (vergleiche Kapitel 2.3).
Es Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung im Stadtbezirk, aber auch teil-
weise dartber hinaus. Angeboten werden vor allem Waren des kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich, ergdnzt um Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs.

In Bergisch Gladbach gibt es die zwei Nebenzentren Bensberg und Refrath, auf die im Weite-
ren naher eingegangen wird.

5.3.1  Nebenzentrum Bensberg

5.3.1.1 Analyse des Zentrums Bensberg

Das Zentrum Bensberg ist das zweitgrofdte Zentrum in Bergisch Gladbach (Abbildung 18).
Besonders markant ist die topographische Situation des Zentrums in der Hanglage unterhalb
des Schlosses. Die Schlof3stral3e als Hauptgeschaftsbereich verlauft parallel zur Hangnei-
gung, die jeweils parallel verlaufenden Nachbarstra3en (SteinstraRe und Kadettenstral3e be-
ziehungsweise Engelbertstrale) liegen bereits mehrere Geschosshohen niedriger bezie-
hungsweise héher als die Schlof3stral3e. Aufgrund dieser Hangneigung haben sich in der Ver-
gangenheit nur wenige Querverbindungen zwischen diesen Parallelstral3en ausgebildet, so-
dass der Hauptgeschaftsbereich auf die Schlof3straBe beschréankt bleibt und deutlich linear
ausgebildet ist.
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Abbildung 18 _ Zentrum Bensberg

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Das von Wohngebieten umgebene Zentrum Bensberg ist gut an die tberortlichen und ortlichen
Hauptverkehrsstralen angebunden, die Autobahn A 4 mit der Anschlussstelle Moitzfeld ist
nicht weit weg, verschiedene Stellplatzanlagen liegen um das Zentrum herum. Mit dem Bus-
bahnhof und der Stadtbahnhaltestelle Bensberg ist das Zentrum ebenfalls mit dem OPNV gut

erreichbar.

Die Uberwiegende Anzahl der Ladenlokale sind kleinflachig. GroR3flachige Einzelhandelsstruk-
turen sind im Untergeschoss des Schlof3centers und in der geplanten Marktgalerie zu finden
(ehemals Loewen-Center). Zudem gibt es einen groR3flachigen Lebensmitteldiscounter und ein
Sportfachmarkt.

Ein Kundenlauf entsteht nahezu ausschlie3lich entlang der Schlo3stral3e. Diese wirkt trotz
ihrer Lange gleichwohl nicht monoton, da mehrere leichte Richtungsanderungen, Aufweitun-
gen und Gestaltungselemente den 6ffentlichen Raum rhythmisch in Abschnitte gliedern. Ein-
geschrankt wird der Kundenlauf durch den leer stehenden Gebaudekomplex des Loewen-
Centers, an dessen Standort die neue Marktgalerie gebaut werden soll. Vereinzelt ergeben
sich Uber Treppen und Stiegen Wegeverbindungen zur niedriger gelegenen Steinstral3e (samt
Busbahnhof und StraRenbahn-Endhaltestelle) oder zu den héher gelegenen Bereichen. Ost-
lich des Rathauses schlief3en sich teils museal genutzte kleinteilige Gebaude im Stile der his-
torischen bergischen Architektur an.

Die beschriebene Hangneigung beinhaltet aus stadtebaulicher Sicht das besondere Potenzial
von weiten Ausblicken auf K6ln und in die Kolner Bucht. Vom Dach des Loewen-Centers, in
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Teilen der Engelbertstral3e sowie auf dem Schlosshof ergibt sich eine attraktive und zudem in
Zentren selten zu findende Fernsicht.

In der Passantenbefragung 2008 wurde unter anderem die Kundenherkunft in der Bensberger
SchloRstral3e erhoben. In der Auswertung wird der teils Uberértliche Einzugsbereich erkenn-
bar. Immerhin rund 30 Prozent der befragten Passanten stammten nicht aus Bergisch Glad-
bach (vor allem Overath und Rdésrath, gefolgt von Kéln).

Einzelhandelsangebot: Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

Zum Zeitpunkt der Erhebung wurden 83 Einzelhandelsbetriebe im Zentrum Bensberg erfasst.
Hoherwertige Warengruppen sind — gemessen an der Situation als Nebenzentrum —in beach-
tenswerter Anzahl vertreten.®® Wie in der Stadtmitte liegt auch in Bensberg der Schwerpunkt
der Verkaufsflache und der Einzelhandelsbetriebe im Sortimentsbereich Bekleidung, gefolgt
von Nahrungs- und Genussmitteln (inklusive Backwaren/Fleischwaren und Getranke) (siehe
Tabelle 13).

Die Verkaufsflache im mittelfristigen Bedarfsbereich betragt etwa 52 Prozent, der Verkaufsfla-
chenanteil mit Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs liegt bei rund vier Prozent. Der
Anteil des kurzfristigen Bedarfsbereiches betragt etwa 34 Prozent, wobei hier Nahrungs- und
Genussmittel fast zwei Drittel dieses Bedarfsbereichs ausmachen und somit einen bedeuten-
den Angebotsfaktor im Zentrum Bensberg darstellen. Ein Lebensmittelvollsortimenter ist nicht
vorhanden.

65 Acht Anbieter der Warengruppe ,Medizinische und orthopadische Artikel sowie Optik“ im Hauptsortiment und
funf Anbieter der Warengruppen ,Uhren/Schmuck® (inklusive Modeschmuck) im Hauptsortiment.
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Anzahl Betriebe  Verkaufsflache [m?]

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Béckerei/Fleischerei, Ge- 13 2.263
tranke)

Drogerie/Parfuimerie/Kosmetik, Apotheken 5 769
Blumen, zoologischer Bedarf 3 183
Papier/Biurobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Buicher 3 305
Bekleidung 23 2172
Schuhe/Lederwaren 6 262
Pflanzen/Gartenbedarf 0 0
Baumarktsortiment im engeren Sinne 0 0
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor 4 1.131
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2 534
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2 1.228

Mittelfristiger Bedarfsbereich 5.327

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 8 404
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3 175
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0 0
Mobel 0 0
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1 165
Medien 4 295
Uhren/Schmuck 5 357
Sonstiges 1 47
Gesamt 83 10.290

Tabelle 13 _ Angebotsstruktur im Zentrum Bensberg nach Hauptbranche

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014

In Bensberg sind die meisten Branchen vielfaltig vertreten und ermdglichen so einen Qualitats-
und Preiswettbewerb innerhalb der Branchen. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fanden
sich keine Anbieter mit dem zentrentypischen Hauptsortiment Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tisch-
wasche sowie mit den nicht zentrentypischen Hauptsortimenten Pflanzen/Gartenbedarf, Mo-
bel und Baumarktsortimente im Zentrum Bensberg.%®

R&umlich sind die Einzelhandelsangebote der verschiedenen Bedarfsstufen auf alle Teillagen
des Zentrums gleich verteilt, sodass sich keine raumlichen Angebotsschwerpunkte bestimmter
Bedarfsstufen oder Branchen in Teillagen ausmachen lassen. Fur die Kunden ergibt sich dar-
aus ein vielseitiges Angebot in allen Teillagen der SchloRstraf3e.

Im Jahr 2008 waren rund 70 Prozent aller Fachgeschafte im Bensberger Zentrum inhaberge-
fuhrte Betriebe (Stadtmitte: rund 60 Prozent). Wer als Kunde Wert auf Beratung und Service
legt, ist also in Bensberg grundsatzlich gut bedient. Das Engagement der Betreiber, sich vor
Ort fur die Qualitat des Angebots und die Kundenzufriedenheit einzusetzen, ist ein hohes Po-
tenzial der Bensberger Schlof3stral3e, wie sich beispielsweise in den letzten Jahren zeigte, als
das leer stehende Loewen-Center tibergangsweise genutzt wurde. Die Passantenbefragung

%6 Diese Angebote sind allenfalls als Randsortiment in Betrieben mit anderer Hauptbranche zu finden.
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2008 ergab, dass gerade das serviceorientierte Engagement der Einzelhandler durch die Kun-
den in Bensberg positiv bewertet wird.

Insgesamt schneidet das Zentrum Bensberg bei der Haushaltsbefragung 2013 jedoch deutlich
schlechter ab als noch 2008. Nur noch rund 55 Prozent der Befragten bewerten das Zentrum
als befriedigend oder besser, 2008 waren es noch ber 70 Prozent.®” Zudem wurde gefragt,
wie haufig im Vergleich zu vor drei Jahren in Bensberg eingekauft wird. Demnach kauften
deutlich weniger Bergisch Gladbacher in Bensberg ein, als dies noch vor drei Jahren der Fall
war (siehe Abbildung 19).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Haufiger Gleich haufig Seltener M Bisher nie M Keine Angabe/ WeiR nicht

Abbildung 19 _ Haufigkeit des Einkaufes in Bensberg im Vergleich zu vor drei Jahren

Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel April 2013, eigene Darstellung

22 Ladenleerstande waren zum Zeitpunkt der Bestandserfassung vorzufinden — dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von rund 21 Prozent der gesamt verfiigbaren Einzelhandelslo-
kale im Zentrum Bensberg beziehungsweise rund 40 Prozent der Verkaufsflache. Neben tber-
wiegend kleineren Einheiten spielen hierbei das leerstehende Untergeschoss des Schlol3cen-
ters und das Loewen-Center eine gewichtige Rolle. Ab Frihjahr 2015 entsteht an der Stelle
des Loewen-Centers die Marktgalerie, die die Einzelhandelsstruktur im Bensberger Zentrum
wieder aufwerten soll. Beabsichtigt sind bisher ein Vollsortimenter (Rewe) und ein Drogerie-
markt (dm) als Ankermieter sowie weitere kleinere Einzelhandelsgeschéfte.

Zentrenerganzende Funktionen

Auch das Zentrum Bensberg wird in seiner Gesamtfunktion nicht nur durch Einzelhandel, son-
dern auch durch die rund 180 o6ffentlichen und privaten Einrichtungen mit Zentrenbezug ge-
pragt (siehe Abbildung 18). Hierzu zahlen unter anderem das Rathaus, die Bankinstitute ein-
schlie3lich weiterer privater Dienstleistungseinrichtungen, das Kino sowie nicht zuletzt die viel-
faltigen gastronomischen Angebote. Hervorzuheben ist die unmittelbar an das Zentrum an-
grenzende Spitzengastronomie im Schloss Bensberg, die fir den Standort imagebildend wirkt
und die weit Uber die Region hinaus Bekanntheit geniel3t.

Starken und Schwachen in der Ubersicht

Die Tabelle 14 fasst alle wesentlichen Starken und Schwachen zusammen. Zu beachten ist
dabei, dass diese im Wesentlichen auf einer einzelhandelsbezogenen Betrachtung basieren.

67 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung (Frage: ,Mit welcher Schulnote bewerten Sie das ...").
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Starken/Potenziale Schwachen/Hemmnisse
= Als das Stadtmitte nachgeordnete Zentrum verfligt = Kein Lebensmittelvollsortimenter
das Zentrum Bensberg Uber ein vergleichsweise = Vermehrt Leerstande; grofiter Leerstand Einzelhan-
grof3es Angebot an Einzelhandelsbetrieben delsimmobilie (Loewen-Center)
= Hohe Angebotsdichte = Nahezu ausschlief3lich lineare Ausrichtung der Kun-
= Grol3e Branchenvielfalt und ein vergleichsweise denlaufe
groRes Angebot auch im mittelfristigen Bedarfsbe- = Aus Kundensicht héhere Unzufriedenheit mit dem
reich Zentrum insgesamt als noch 2008

= Je nach Branche auch im langfristigen Bedarf ein
starkes Angebot

= Teils tberortlicher Einzugsbereich

= Hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschéften

= Trotz des fehlenden historischen Ambientes in der
Schlof3straBe bestehen touristisch interessante Ge-
baude (unter anderem Schloss und Museum fiir
Bergbau) sowie architekturgeschichtlich bedeu-
tende Bauten der Moderne (unter anderem Rat-
haus)

= Spitzengastronomie mit Uiberregionalem Bekannt-
heitsgrad als Potenzial fur den Imagewert und den
Erlebniseinkauf bezogen auf kaufkraftige Kunden-
gruppen

= Die derzeit noch nahezu ungenutzte attraktive
Fernsicht auf die Kdlner Bucht

= Bauliche Weiterentwicklung: neues Wohn- und Ge-
schaftshaus SchlofRstralRe 18, Geschéaftshaus
SchloRstraRe 86 gegenliber Aldi sowie neues Cen-
ter in der Mitte der Schlof3straRe (Marktgalerie)

Tabelle 14 _ Starken und Schwachen des Zentrums Bensberg in der Ubersicht
Quelle: Stadt + Handel 2009, II-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung

5.3.1.2 Empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Bensberg

Entwicklungsziele und -empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich

Die SchloR3stral3e ist ein bedeutender Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet Bergisch Glad-
bachs und versorgt in erster Linie die westlichen Stadtbezirke. Das Nebenzentrum ist hinsicht-
lich seiner Ausstattung und auch hinsichtlich weiterer Kriterien® der Stadtmitte als Hauptzent-
rum untergeordnet. Bensberg nimmt dabei aufgrund der historischen Entwicklung und der vor-
handenen Angebotsstruktur auch eine teilweise tberortliche Versorgungsfunktion wahr, die
durch ein eigenes Profil und eine spezielle Angebotsstruktur weiterentwickelt und gestérkt wer-
den soll. Um allerdings keine innerértliche Konkurrenz zwischen den Zentren zu schaffen,
sollte sich jeder zentrale Versorgungsbereich im Rahmen seiner vorhandenen Stérken fortent-
wickeln. Hierdurch wird erreicht, dass sowohl die Stadtmitte als auch Bensberg (weiterhin)
eine Versorgung grof3er Teile des Stadtgebiets bernehmen beziehungsweise eine Ausstrah-
lung in die Region bewirken kdnnen. Handlungsbedarf ergibt sich fir die Stadtentwicklungs-
planung in Bensberg zudem daraus, die vermehrten Leerstédnde der letzten Jahre zu beheben,
die vorhandenen Starken dauerhaft gegentber Kaufkraftabflissen zu sichern sowie weiter
auszubauen. Dazu zahlt insbesondere die grol3e Anzahl an Fachgeschéaften und die damit
verbundene Angebotsvielfalt und -attraktivitat.

68 Etwa stadtebauliche Dichte, Gestaltungsmerkmale, Kundenlaufe etc.
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Die Schutz- und Entwicklungsziele fur das Nebenzentrum Bensberg sind:

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Ausbau und optimale Einbindung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelméarkte (ndhere Aus-
fuhrungen: siehe unten)

= Sicherung der Vielzahl an Fachgeschéften und der vorhandenen Branchenvielfalt

= Gezielter Ausbau der Angebots- und Branchenvielfalt

= Starkere Profilierung der vorhandenen Ausstattungspotenziale und Strukturmerkmale, mit denen sich der
zentrale Versorgungsbereich bereits heute von anderen Zentren und Standorten — auch in der Region — ab-
hebt

Tabelle 15 _ Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Nebenzentrum Bensberg
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Die Umsetzung dieser Ziele sollte durch die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes als
zusatzlichen Kundenmagnet (siehe Abbildung 22) sowie durch die Reaktivierung des Standor-
tes Loewen-Center realisiert werden. Darlber hinaus sollten diese Ziele durch die Vermeidung
von Funktionsverlusten zulasten der Anbieter mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten im Nebenzentrum, die etwa durch neue Ansiedlungen aul3erhalb des Nebenzentrums
resultieren kénnten, gewahrleistet werden.

Im Nebenzentrum Bensberg kénnen sich sowohl groR3flachige Betriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem, mit zentrenrelevantem und mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment ansiedeln. Auf eine generelle GroRenbeschrankung wird verzichtet.®® Entwicklungen sind
uberwiegend im Bestand mdglich. Die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nicht zentrenre-
levantem Hauptsortiment ist zur Attraktivitatssteigerung sowohl innerhalb des Nebenzentrums
als auch unmittelbar daran angrenzend, das heil3t jenseits der Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, empfehlenswert. Auch im Nebenzentrum Bensberg ist zum Ausschluss
zentren- und nahversorgungsrelevanter sowie zentrenrelevanter Sortimente aufRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs eine Bauleitplanung erforderlich.

Die Tabelle 16 veranschaulicht erganzend zu den Schutz- und Entwicklungszielen, die beab-
sichtigte, funktionale Aufgabenzuweisung fur das Nebenzentrum.

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Bensberg

Lage gemaf Regionalplanim v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Versorgung des gesamten Stadtbezirks (einschliefRlich teils tberdrtlicher
Funktion) vor allem im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, erganzt um Sor-
timente des langfristigen Bedarfsbereichs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteile Bensberg, Liickerath, Bockenberg, Kaule,  rund 28.950 EW
Moitzfeld, Herkenrath, Frankenforst (zur Halfte), As-
selborn und Barbroich

Tabelle 16 _ Zentraler Versorgungsbereich Bensberg: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung

69 Es muss jedoch je nach Vorhaben gepriift werden, ob nicht doch Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che — auch auf zentrale Versorgungsbereich innerhalb von Bergisch Gladbach — zu erwarten sind. Zu beachten
sind 8 11 Abs. 3 BauNVO und Ziel 6.5-3 LEP NRW.
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Die Auswahl der zugeordneten Stadtteile begriindet sich primér aus der siedlungsraumlichen
und verkehrlichen Lage. Die in Tabelle 16 genannten Stadtteile grenzen entweder siedlungs-
raumlich unmittelbar an das Nebenzentrum an oder sind Uber die Hauptverkehrsstral3en gut
bis sehr gut an das Nebenzentrum angebunden. Daher wird eine enge Einkaufsverflechtung
dieser Siedlungsgebiete mit dem Nebenzentrum angenommen.

Unabhangig von dieser siedlungsraumlichen und verkehrlichen Argumentation bestehen in der
Praxis mehrschichtige Einkaufsorientierungen. Das heifl3t die Bewohner eines Siedlungsbe-
reichs versorgen sich sowohl in Bensberg als auch (abwechselnd oder ergdnzend) in anderen
Zentren, wie zum Beispiel in der Stadtmitte. Der Stadtteil Frankenforst wird unabhangig von
seiner statistischen Bezirkszugehdrigkeit sowohl zur Hélfte seiner Einwohner dem Nebenzent-
rum Bensberg als auch zur anderen Hélfte dem Nebenzentrum Refrath (siehe Kapitel 5.3.2.2)
zugeordnet.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Abbildung 20 verdeutlicht die stadtebaulich begrindete Festlegungsempfehlung fir das Ne-
benzentrum. Sie umfasst den gesamten dicht genutzten Bereich der Schlof3straf3e und somit
alle wesentlichen Magnetbetriebe des Einzelhandels sowie samtliche kleine Fachgeschafte,
die untereinander im funktionalen Zusammenhang stehen.

Grenzen ergeben sich (wie bereits dargestellt) zum Beispiel aus stadtebaulichen Barrieren,
starken Hohenversatzen oder durch Bereiche, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentren-
funktionen ausgestattet sind:

= |m Suden stellt die Steinstral3e eine stadtebauliche Barriere dar. Zugleich fallt das Ge-
lande sudlich der Steinstralie stark ab und relevante Zentrenfunktionen finden sich dort
nicht. Der Busbahnhof und die StraRenbahn-Endhaltestelle liegen zwar sidlich der
Steinstral3e, aufgrund der starken Trennwirkung der Steinstrale zdhlen diese Ver-
kehrsanlagen — anders als der S-Bahnhof beziehungsweise Busbahnhof in der Stadt-
mitte — hier jedoch nicht zum zentralen Versorgungsbereich.

= Ostlich wird die Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Wesentlichen aus
der Strafl3e ,Am Stockbrunnen® gebildet. Eine Ausnahme ist der Standort des Lebens-
mitteldiscounters, der unmittelbar gegeniiber der Schlof3stral3e eine funktionale Struk-
turerganzung darstellt.

= Die raumliche Festlegung im Norden umschlie3t mit dem Rathaus und mehreren Gast-
ronomiebetrieben einen Bereich, der insgesamt zwar wenig durch Einzelhandel ge-
pragt ist, aber in der Summe wesentliche Zentrenfunktionen mit Strukturwirkung fur
den zentralen Versorgungsbereich beinhaltet. Das Schloss Bensberg und dessen un-
mittelbare Umgebung kénnen aufgrund des dort extremen Héhenunterschieds gegen-
Uber der Schlof3stral3e nicht als zentraler Versorgungsbereich gefasst werden, wenn-
gleich auch das Schloss eine bedeutende Funktion fir die Gesamtstadt und dariber
hinaus darstellt.
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= Im Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Stral3e ,Im Bungert” um-
grenzt, sodass der Standort der Post ebenso im zentralen Versorgungsbereich enthal-
ten ist wie samtliche Einzelhandelsbetriebe entlang der Schlof3stralRe/Gladbacher
Stral3e bis zur Einmundung ,Im Bungert®.

[ Zentraler Versorgungsbereich
M Einzelhandel
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» Anzahl zentrenerganzender Funktionen
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Abbildung 20 _ Raumliche Festlegung des Nebenzentrums Bensberg als zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Nebenzentrums

Aufgrund seiner dichten Bebauung und der extremen Hanglage, ist das Nebenzentrum prinzi-
piell nicht ohne komplexere Bedingungen rdumlich weiterzuentwickeln. In einer tberschlagi-
gen Betrachtung werden allerdings Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale sichtbar,
deren Rahmenbedingungen und Nutzungsmoglichkeiten n&her geprift werden konnten (in Ab-
bildung 21 als Potenzialflachen’ dargestellt).

70 Zum Begriff der Potenzialflache vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Ka-
pitel L — Glossar und Kapitel 5.2.2.
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Abbildung 21 _ Potenzialflachen zur rdumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Nebenzentrums Bensberg
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Die Potenzialflachen stehen gegebenenfalls nicht kurzfristig, sondern erst mittel- oder langfris-
tig, zur Verfigung. Dennoch wird erkennbar, dass durch Nutzungsverlagerungen und/oder
bauliche Verdichtungen prinzipiell einige Handlungsoptionen bestehen und somit kinftig Er-
ganzungen des Einzelhandelsangebotes stadtebaulich mdglich erscheinen.’

Sonstige Entwicklungsempfehlungen

Der tUberwiegend lineare Kundenlauf kann aufgrund der Hanglage des Nebenzentrums durch
weitere Einzelhandelsvorhaben kaum grundsétzlich veréandert werden. Fir Bensberg ist es
daher von Bedeutung, diesen Kundenlauf durch starke, das heif3t in der Regel vor allem gro-
Bere und haufig frequentierte Kundenziele, attraktiv zu halten. Diese bilden aktuell die zwei
Lebensmitteldiscounter im SchloRcenter und an der Stral3e ,Am Stockbrunnen®. Ergénzt wer-
den sollen sie durch einen dritten Pol, der geplanten Marktgalerie. Da die Marktgalerie parallel
zur SchloBstrafl3e ausgerichtet sein und Zugénge an beiden Enden aufweisen wird, ergibt sich
die Moglichkeit eines kleinen Kunden-Rundlaufs. Dennoch wird deutlich, dass Lebensmittel-
markte selbst in einem groReren Nebenzentrum wie Bensberg von strukturstarkender Bedeu-
tung sind.

" Durch Nachverdichtungen entlang der SteinstraRe wird zugleich die Option erdffnet, die derzeit teils suboptimale
Gestaltungsqualitat der riickwértigen Gebaudeteile auch zugunsten einer besseren Imagewirkung fur das Neben-
zentrum auszubauen.
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Abbildung 22 _ GrofRRere Einzelhandelsbetriebe zur Ausbildung einer Polstruktur (links: Bestand Oktober 2014,
rechts: Zielperspektive)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Stadt + Handel 2009; Karten-
grundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Bergisch Gladbach ist es erforderlich,
dass jedes Zentrum ein Profil erhalt und geman seiner Potenziale fortentwickelt wird. Fir das
Nebenzentrum Bensberg koénnte dies beinhalten:

Vermarktung der Beratungsqualitét:

Das Nebenzentrum Bensberg ist durch einen héheren Anteil an Fachgeschéaften ge-
pragt als die Stadtmitte. Im Zusammenhang mit einer Marketingstrategie als Qualitats-
standort sollte auch die mit dem Facheinzelhandel in der Regel verbundene hdhere
Beratungs- und Servicequalitat vermarktet werden.

Betonung des Erlebniseinkaufs und des Standortimages:

Grundsatzlich bestehen gute Profilierungsmoglichkeiten durch das Potenzial fir den
,besonderen® Einkauf, das heil3t qualitdts- und beratungsoritientiert, hochwertig und in
Verbindung mit den sonstigen Highlights erlebnisorientiert. Auch wenn die drtliche Spit-
zengastronomie gegebenenfalls nicht jeden Einzelhandelskunden als Zielgruppe sieht,
so kann doch umgekehrt das Zentrum Bensberg vom vorhandenen Image der Spitzen-
angebote wie auch von den (potenziellen) erlebnisorientierten Verknipfungen zwi-
schen Einkauf und sonstigen ,Funktionen“ (Gastronomie, Schloss, gegebenenfalls
auch Wellness) in Bensberg profitieren.

Darlber hinaus wird unter anderem empfohlen:

Ausbau und Optimierung der Treppen und Wege zwischen den hdher gelegenen Zie-
len und der Schlof3stral3e, zum Beispiel durch direkte Blickbeziehungen, anspruchs-
volle Gestaltung, Einsatz von vorhandenen und neuen Aussichtspunkten zur Optimie-
rung der Orientierung und des Erlebnisses.

Optimierte Vermarktung des Nebenzentrums mit Bezugnahme auf das jeweils spezifi-
sche Besucherpotenzial der Ziele Schloss, Gastronomie, Rathaus und Museum (ver-
gleiche Abbildung 23).

Des Weiteren sind die Gebaude selbst ein wesentliches Ausstattungsmerkmal. Zwar weist
Bensberg keinen historischen Ortskern mehr auf, gleichwohl stellen aber das Schloss, die Ge-
baude der architektonischen Moderne (Rathaus, Terrassenhéauser), die historischen Gebaude
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des Museums fur Bergbau sowie die Ubrigen Bereiche rund um die ehemalige Burg insgesamt
einen abwechslungsreichen sowie architektur- und ortsgeschichtlich interessanten Bestand
dar. Hier ist ein Ansatzpunkt fur thematische Fuhrungen und Rundkurse erkennbar, der auch

der Imagebildung fiir das Nebenzentrum Uber Bensberg hinaus dienen kann.

Die zuvor genannten Aspekte sollten in die anstehende Rahmenplanung fiir Bensberg einbe-
zogen werden.
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Abbildung 23 _ Relevante Besucherziele jenseits des Hauptgeschéaftsbereichs

Quelle: Bestandserhebung zentrenergdnzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt +
Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

53.2 Nebenzentrum Refrath

5.3.2.1  Analyse des Zentrums Refrath

Das Zentrum Refrath ist das drittgrof3te Zentrum in Bergisch Gladbach (Abbildung 24). Es liegt
zentral im Stadtteil an einer Uberortlichen Hauptverkehrsstrae. Die Autobahn A 4 mit den
Anschlussstellen Refrath und Frankenforst grenzt an den Stadtteil. Stellplatze befinden sich
unmittelbar im Zentrum sowie nordlich der Griinanlage ,Kahnweiher®, die sich im Westen an
das Zentrum anschlief3t. FuRlaufig ist das Zentrum auch von der Stadtbahnhaltestelle ,Refrath*
zu erreichen. Das Zentrum ist von Wohngebieten umgeben, im Osten liegt ein Friedhof.
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Abbildung 24 _ Zentrum Refrath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Das Einzelhandelszentrum liegt 6stlich der Dolmanstral3e. Eine Ful3géangerzone und ein stad-
tebaulich sowie gestalterisch ausgebildeter Platzbereich im Herzen des Zentrums vervollstan-
digen die bauliche Struktur. Mehrere Ful3gédngerwege beziehungsweise -passagen gliedern
die Gebaudestruktur rund um den Platz kleinteilig.

Der wichtigste Kundenlauf ergibt sich zwischen dem Lebensmittelmarkt Rewe im Norden ent-
lang der StralRe Siebenmorgen und — abknickend durch die Fu3gangerzone beziehungsweise
den Peter-Birling-Platz (wo immer dienstags der Bio-Wochenmarkt stattfindet) — dem zweiten,
groBeren Lebensmittelmarkt Penny (Abbildung 25). Die beiden Lebensmittelmarkte, die auch
die gréRten Einzelhandelbetriebe in Refrath sind, tragen als frequentierte Magnetbetriebe so-
mit zu einer zweipoligen Grundstruktur der Einzelhandelshauptlage bei.
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Abbildung 25 _ Relevante Kundenlaufe im Zentrum Refrath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Stadt + Handel 2009; Karten-
grundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Positiv hervorzuheben ist der ndrdliche Bereich der Strale Siebenmorgen. Entlang dieser
StralRe und in der FuRgangerzone laden neben dem Einzelhandel auch Cafés und Gastrono-
miebetriebe, teils mit AulBenbestuhlung, zum Verweilen ein. Die Haushaltsbefragung 2013
spiegelt die hohe Zufriedenheit mit dem Refrather Zentrum wider. Allerdings kaufen deutlich
weniger Befragte dort ein als noch vor drei Jahren.”

Drei mit Einzelhandelsbetrieben besetzte Bereiche liegen etwas abseits dieses Hauptkunden-
laufs: Ein Bereich an der Dolmanstrale nordlich der Bertram-Blank-Stral3e, ein Bereich im
Kreuzungsbereich der Dolmanstra3e/Virfels sowie ein Bereich im sidlichen Teil der Stral3e
Siebenmorgen.

Insbesondere der Blockinnenbereich nérdlich der Bertram-Blank-Strafl3e ist als optimierbar zu
bezeichnen. Der Geschéaftsbesatz ist dort nicht mehr derart dicht wie im beschriebenen Haupt-
lauf des Zentrums. Zudem ist aufgrund der physisch wie auch funktional ,in die Jahre® gekom-
menen Uberbauung das Erscheinungsbild und der Blick auf die Gebauderiickseiten dort zu-
dem eher unattraktiv.

Einzelhandelsangebot: Schwerpunkte, Fristigkeitsstufen und Angebotsvielfalt

In Refrath liegt der Schwerpunkt der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inklusive Backwaren/Fleischwaren und Getranke) (Tabelle 17). Anders als in der

2 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung (Frage: ,Mit welcher Schulnote bewerten Sie das ...“ und Frage: ,Kaufen Sie im Vergleich zu den
letzten drei Jahren heute haufiger, gleich haufig, seltener ein in ...?%).
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Stadtmitte und im Zentrum Bensberg pragt nicht der mittelfristige Bedarfsbereich mit circa
32 Prozent die Verkaufsflachenstruktur, sondern der kurzfristige Bedarfsbereich mit rund
54 Prozent der Verkaufsflache im Zentrum. Die Vielfalt des Angebots ist deutlich erkennbar,
obwohl einige Warengruppen nicht als Hauptsortiment eines Betriebs vertreten sind.

Anzahl Betriebe  Verkaufsflache [m?]

Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Béckerei/Fleischerei, Ge- 13 2.366
tranke)

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 5 1.055
Blumen, zoologischer Bedarf 2 250
Papier/Biurobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Buicher 5 472
Bekleidung 13 1.320
Schuhe/Lederwaren 3 330
Pflanzen/Gartenbedarf 0 0
Baumarktsortiment im engeren Sinne 0 0
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor 5 809
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0 0
Sportartikel/Fahrrader/Camping 0 0

Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.459

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik 8 408
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3 229
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1 220
Mobel 0 0
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 0 0
Medien 2 64
Uhren/Schmuck 4 138
Sonstiges 1 66
Gesamt 65 7.727

Tabelle 17 _ Angebotsstruktur im Zentrum Refrath nach Hauptbranche
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014

In Refrath stehen nur drei Ladenlokale mit insgesamt rund 160 m2 Verkaufsflache leer.

Zentrenerganzende Funktionen

Neben den 65 Einzelhandelsbetrieben pragen weitere rund 160 6ffentliche und private Ein-
richtungen das Zentrum (siehe Abbildung 24). Hierzu z&hlen unter anderem verschiedene
Banken, Arztehduser sowie Versicherungs- und Reisebiros, komplettiert durch die Post und
diverse gastronomische Angebote.

Starken und Schwachen in der Ubersicht

Aus Einzelhandelssicht weist das Zentrum Refrath mehrere deutliche Starken auf, wahrend
sich zugleich auch Handlungserfordernisse aufgrund verschiedener Hemmnisfaktoren erge-
ben (Tabelle 18).
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Starken/Potenziale Schwachen/Hemmnisse

= Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Be- = Die Lebensmittelméarkte als stadtebaulich relevante
darfsbereich, erganzt im mittel- und langfristigen Ankerbetriebe sind gemessen an ihren Lagepoten-
Bereich zialen vergleichsweise klein

= Einin der Summe der Betriebe groRes und vielfélti- = Der regulare Wochenmarkt und die gréR3te Stell-
ges Einzelhandelsangebot platzanlage befinden sich auRerhalb des Zentrums

= Wodochentlicher Bio-Wochenmarkt auf dem Peter- = Teils gestalterisch wenig anspruchsvolle Bereiche
Birling-Platz im Zentrums = Teils funktional gering an den Kundenhauptlauf an-

= Stédtebaulich und gestalterisch attraktiv als Zent- gebundene Bereiche

rum ausgebaute Bereiche

= Hohe Kundenzufriedenheit mit dem Zentrum

= Kompakter, dichter Hauptlauf mit einer Polstruktur
der gro3ten Einzelhandelsbetriebe

= Sehr gut in die Wohnsiedlungsbereiche von Refrath
integriert

Tabelle 18 _ Starken und Schwichen des Zentrums Refrath in der Ubersicht
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

5.3.2.2 Empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich Refrath

Entwicklungsziele und -empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich

Das drittgrof3te Zentrum in Bergisch Gladbach ist — gemessen an der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe — relativ gro3. Trotz der anspruchsvollen stadtebaulichen Gestaltung des Zent-
rums — teils als FuBgangerzone — und trotz der sehr guten Zufriedenheit der Kunden mit dem
Zentrum, ist die gesamtstadtische wie auch tberoértliche Bedeutung des Zentrums Refrath ge-
ringer als die des Hauptzentrums Stadtmitte oder des Nebenzentrums Bensberg.

Aufgrund des Einzelhandelsbesatzes, der stadtebaulichen Struktur- und Gestaltungsmerk-
male sowie aufgrund seiner Versorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtbezirk Refrath sollte
das Zentrum kinftig als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktionszuordnung Neben-
zentrum gesichert und fortentwickelt werden. Im Schwerpunkt steht hierbei die Nahversor-
gungsfunktion fir den gesamten Stadtbezirk, erganzt um alle weiteren Sortimente des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereichs (Tabelle 19).

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Refrath
Lage gemaR Regionalplan im v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Versorgung des gesamten Stadtbezirks mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs, erganzt um Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteile Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen, Franken- rund 20.550 EW
forst (zur Halfte) und Lustheide

Tabelle 19 _ Zentraler Versorgungsbereich Refrath: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung

Folgende Ziele werden fur die weitere Entwicklung des Nebenzentrums empfohlen:

IS Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel J — Ergebnisse der Haus-
haltsbefragung.
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Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und dauerhafte Starkung der als Frequenzbringer und als polbildende Strukturen unerlasslichen
Lebensmittelmarkte (néhere Ausfiihrungen: siehe unten)

= Sicherung der Vielzahl der Fachgeschéfte und der vorhandenen Branchenvielfalt

= Abbau der punktuell erkennbaren stadtebaulich-funktionalen Defizite

Tabelle 20 _ Einzelhandelsbezogene Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Nebenzentrum Refrath

Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Diese Erhaltungs- und Entwicklungsziele kénnen durch folgende konkrete Empfehlungen um-
gesetzt werden:

= Wesentlich ist priméar die Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansied-
lungen auRRerhalb des Nebenzentrums resultieren kdénnten und die sich zulasten der
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-
wirken kénnten.

= Aktive Unterstutzung der vorhandenen Lebensmittelméarkte zur dauerhaften Sicherung
attraktiver Standort-Rahmenbedingungen (zum Beispiel Stellplatz-Situation der Be-
triebe, Erschlieung, Gestaltung des Umfelds).

= Gegebenenfalls Ausbau der Lebensmittelméarkte auf ein Maf3, das dem Potenzial des
Standortes angemessen ist — vorrangig aufgrund seiner Bedeutung als polbildendes
Strukturelement am Standort selbst.”

= Aktiver Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in GréZenordnungen, die keine negativen
Auswirkungen auf das Hauptzentrum oder das Nebenzentrum Bensberg und dessen
spezifischen Entwicklungszielstellungen nach sich ziehen und die, bezogen auf den
Stadtbezirk Refrath, angemessen dimensioniert sind.

= Ansiedlung grofB3flachiger Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem, mit
zentrenrelevantem und mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment.”

= Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment auch
unmittelbar auBerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.’®

= Optimierung der Bebauung an der Dolmanstraf3e nérdlich der Bertram-Blank-StralRe
im Rahmen eines Konzepts, das neben der baulichen Gestaltung unter anderem auch
eine Anbindung beziehungsweise Weiterentwicklung des Kunden-Hauptlaufs beinhal-
tet.

4 Alternativ auch Standortverlagerung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, wenn die Polbildung durch
eine Nutzungsalternative gesichert und durch die Verlagerung eine stadtebaulich abgestimmte neue Polstruktur mit
Verknipfung zum Haupt-Kundenlauf gewahrleistet werden kann.

S Es muss jedoch je nach Vorhaben gepriift werden, ob nicht doch Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che — auch auf zentrale Versorgungsbereich innerhalb von Bergisch Gladbach — zu erwarten sind. Zu beachten
sind § 11 Abs. 3 BauNVO und Ziel 6.5-3 LEP NRW.

76 Zum Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter sowie zentrenrelevanter Sortimente ist au3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs eine Bauleitplanung erforderlich. Siehe auch Fu3note 75.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung 26 beinhaltet die stadtebaulich begriindete raumliche Festlegungs-
empfehlung fur das Nebenzentrum.

[ Zentraler Versorgungsbereich

L M Einzelhandel
= G A ' [ Leerstand
i ¥ Anzahl zentrenerganzender Funktionen
. y bis 2
02l ieter 2Dis 5
0 150 AR mehr als 5

Abbildung 26 _ Raumliche Festlegung des Nebenzentrums Refrath als zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Im Einzelnen begriindet sich diese Festlegung folgendermafien:

66

Im Westen begrenzt die Dolmanstra3e den zentralen Versorgungsbereich. Einge-
schlossen wird der Gebaudekomplex im Kreuzungsbereich DolmanstraBe/Viirfels, da
dort mehrere Einzelhandelsbetriebe und zentrenergdnzende Funktionen vorhanden
sind.

Im Siden werden die Einzelhandelsbetriebe entlang der Stral3e Siebenmorgen einbe-
zogen. Ansonsten ist der Bereich sidlich der StraRe bereits im Schwerpunkt durch
Wohnnutzung gepragt.

Im Osten werden alle Einzelhandelsbetriebe 6stlich der StralRe Siebenmorgen als zent-
raler Versorgungsbereich erfasst (einschlie3lich der zugehérigen rickwartigen Grund-
stuicksbereiche).

Den nordlichen Schlusspunkt stellen die Stellplatzanlagen im Kreuzungsbereich Dol-
manstral3e/Neuer Tral3weg dar. Die sich weiter nordwestlich erstreckenden Flachen,
die als Stellplatz und fur den reguldren Wochenmarkt genutzt werden, werden aufgrund
der raumlichen Trennung nicht mehr einbezogen.
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Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Nebenzentrums

Aufgrund der dichten Bebauung im zentralen Versorgungsbereich Refrath sind dort keine Po-
tenzialflachen erkennbar. Nutzungsénderungen kdnnen sich jedoch durch Abriss von Gebau-
den oder durch Umbauten im Bestand ergeben.

5.4  Nahversorgungszentren in Bergisch Gladbach

Funf weitere Einzelhandelslagen sind wegen der stadtebaulichen und funktionalen Ge-
samtstruktur als Zentren zu erkennen. Sie sind hinsichtlich ihrer Einzelhandelsausstattung
dem zuvor vorgestellten Hauptzentrum Stadtmitte und den zwei Nebenzentren Bensberg und
Refrath deutlich untergeordnet und Ubernehmen nur eine raumlich begrenzte Versorgungs-
funktion fur ihr direktes Umfeld, weshalb sie als Nahversorgungszentrum ausgewiesen wer-
den. Als Nahversorgungszentrum haben sie die Funktion, die Bevdlkerung im Stadtteil insbe-
sondere mit Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen, ergdnzt um Waren des mittelfristigen
Bedarfsbereichs.

Die funf Nahversorgungszentren in Bergisch Gladbach sind Schildgen, Paffrath, Hand, Heid-
kamp und Herkenrath.

5.4.1 Nahversorgungszentrum Schildgen

Analyse des Zentrums

Das Zentrum Schildgen ist mit 28 Einzelhandelsbetrieben ausgestattet, die eine Verkaufsfla-
chengrofRe von rund 4.420 m2 aufweisen. Rund die Halfte der Betriebe ist dem mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen.”” Drei Lebensmittelmarkte stellen Frequenzbringer
dar und wirken forderlich fir die weitere Angebotsvielfalt (Koppelungseink&ufe der Kunden).

Eine besondere Angebotsdichte besteht entlang der Altenberger-Dom-Strafl3e, wo auch der
Wochenmarkt stattfindet. Der Supermarkt im sudlichen Teil stellt dort einen stadtebaulich re-
levanten Ankerbetrieb fiir die Teillage der Altenberger-Dom-StralRe dar, allerdings ist er mit
rund 600 m2 Verkaufsflache recht klein und verfugt kaum tber Erweiterungsmdoglichkeiten.

Zwei der drei Lebensmittelmérkte, wovon einer grof3flachig ist, sind allerdings im nérdlichen
Bereich des Zentrums angesiedelt, der primar von der Leverkusener Stral3e erschlossen wird
(Abbildung 27). Somit besteht eine raumliche Zweiteilung: Im Stiden das kleinteilige vielféltige
Angebot, im Norden die Lebensmitteldiscounter als Ankerbetriebe. Die fulaufige Verbindung
zwischen diesen Teilbereichen ist gestalterisch grofdtenteils wenig attraktiv, sodass das dichte
Angebot an der Altenberger-Dom-Stral3e nicht in vollem Mal3e von der Kundenfrequenz der
nordlichen Ankerbetriebe profitieren kann.

T Im Hauptsortiment unter anderem funf Anbieter mit Bekleidung, zwei Anbieter der Warengruppe Sportarti-
kel/Fahrréader/Camping, zwei Betriebe der Branche Neue Medien/Unterhaltungselektronik.
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Abbildung 27 _ Stadtebaulich-funktionale Struktur des Zentrums Schildgen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Etwas abseits des Zentrums liegt zudem ein grof3flachiges, auf einen gréReren Einzugsbereich
ausgelegtes, alteingesessenes Fachgeschaft mit Uberwiegend mittelfristig nachgefragten Sor-
timenten (unter anderem Glas/Porzellan/ Keramik, Hausrat, Fahrrader), dessen Kunden in Tei-

len auch Koppelungsgeschéfte im Zentrum Schildgen vornehmen.

Trotz des fir ein Stadtteilzentrum vergleichsweise groR3en und vielféltigen Angebots, wird das
Einkaufserlebnis durch die Lage an der HauptverkehrsstraBe und der erhdhten Verkehrsbe-
lastung auch mit Schwerlastverkehr beeintrachtigt. Durch den Verkehr wird unter anderem die
Querungsmadoglichkeit der StralRen und somit die wechselseitige Beziehung zwischen den Ein-
zelhandelsbetrieben eingeschrankt.

Die Tabelle 21 stellt die wesentlichen Standortmerkmale als Starken und Schwéchen dar.

Starken/Potenziale Schwéchen/Hemmnisse
= Vergleichsweise hohe Anzahl an Einzelhandelsbe- = R&umlich-strukturelle Zweiteilung
trieben = Vergleichsweise kleiner Vollsortimenter (600 m?2
= Mehrere Betriebe des mittel- und langfristigen Be- Verkaufsflache) ohne Erweiterungsmaoglichkeit
darfssegments = Beeintréachtigung der Einkaufs- und Aufenthaltsqua-
= Drei Lebensmittelmérkte als Frequenzbringer und litat durch den StraRenverkehr
Ankerbetriebe

= Wochenmarkt als zeitlicher Frequenzbringer

Tabelle 21 _ Standortbewertung Zentrum Schildgen
Quelle: Stadt + Handel 2009, 1I-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung
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Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich

Das Zentrum Schildgen Ubernimmt eine wesentliche Versorgungsfunktion fir sein Umfeld.
Aufgrund der stadtebaulichen Dichte und der Nutzungsvielfalt entspricht es den Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereichs und soll kiinftig in der Funktion als Nahversorgungszentrum
gesichert und — gemessen an dieser Funktion — gestarkt werden.

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schildgen

Lage gemaf Regionalplanim v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kinftige Versorgungsfunktion Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, erganzt um Sortimente des mittel- und
langfristigen Bedarfs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteile Schildgen und Katterbach rund 11.050 EW
Tabelle 22 _ Zentraler Versorgungsbereich Schildgen: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Koéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung
Fur alle zentralen Versorgungsbereiche gilt der Hinweis, dass mit der Festlegung als zentraler
Versorgungsbereich kein Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf.”®

Die Sicherungs- und Entwicklungsziele fir Schildgen werden nachstehend zusammengefasst.
Auf diese kdnnen sich kiinftige Bauleitplane beziehen.

8 Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestitzt auf das BauGB
keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz“ geben. Demnach ist in der
Regel Voraussetzung fiir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass mehrere Einzelhan-
delsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind“ (OVG NRW vom
11.12.2006 — 7 A 964/05). Daher wird generell fur die zentralen Versorgungsbereiche empfohlen, gerade im Sorti-
mentsbereich des gréfiten nahversorgungsrelevanten Sortiments auf einen Betriebstypenmix oder auf eine Anbie-
tervielfalt hinzuwirken, um die zentralen Versorgungsbereiche vielfaltig und aus Kundensicht angemessen auszu-
bauen sowie somit den stadtebaurechtlichen Anforderungen Gentige zu tun.
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Nahversorgungszentrum Schildgen

Primére 1. Sicherung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
Sicherungs- und = Schutz vor Funktionsverlusten (insbesondere der Lebensmittelméarkte), die durch Vor-
Entwicklungsziele haben aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kénnten

2. Starkung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:

= Gegebenenfalls Flachenmobilisierung zum nachfragegerechten Ausbau oder Neubau
des vorhandenen Lebensmittelsupermarktes innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, auch grof3flachig

= Ausbau des Nahversorgungszentrums primar im stidlichen Bereich des zentralen Ver-
sorgungsbereichs entlang der Altenberger-Dom-Stral3e

Weitere = Nicht grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter sowie
Ansiedlungsoptionen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

Sonstige Aspekte

= Grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur mit stadtebau-
licher und landesplanerischer Einzelfallpriifung

Ausbau der fulaufigen Verbindung zwischen Nord- und Suidbereich des zentralen

Versorgungsbereichs

= Kompensation der Verkehrsbelastung etwa durch verbesserte Querungshilfen, Ge-
staltung des o6ffentlichen Raums

= Sicherung des Ankerbetriebs an der Altenberger-Dom-Straf3e zur Aufrechterhaltung
der Nutzungen in diesem Bereich

= Weiterentwicklung des Bereichs an der Leverkusener Straf3e nur in dem MaRe, dass

die Altenberger-Dom-Straf3e dadurch nicht benachteiligt wird

Tabelle 23 _ Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fur das Nahversorgungszentrum Schildgen
Quelle: Stadt + Handel 2009, II-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die raumliche Festlegungsempfehlung des Nahversorgungszentrums Schildgen basiert auf

der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme. Im Einzelnen begriindet sich die Festle-
gung folgendermal3en:

70

Entlang der Altenberger-Dom-Stral3e besteht ein dichtes und vielfaltiges Einzelhan-
delsangebot zwischen der Kempener Stral3e im Siuden und der Leverkusener Stral3e
im Norden. Dieses wird, einschlieZlich der unmittelbaren Kreuzungsbereiche der ge-
nannten Stral3en, als zentraler Versorgungsbereich gefasst, inklusive der zugehérigen
rickwartigen Grundstticksbereiche und samtlicher zentrenerganzenden Funktionen.

Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich von den strukturpragenden Lebens-
mittelmarkten entlang der Leverkusener Stral’e sowie dem Wohn- und Geschéftsge-
baude 6stlich des Zehntwegs, das als Gebaude mitsamt seinem o6ffentlich nutzbaren
Parkplatz klar auf die Leverkusener Straf3e und die tbrigen Einzelhandelsnutzungen
ausgerichtet ist, definiert.

Rein durch Wohnnutzung gepragte Bereiche, siidlich der Leverkusener Stral3e zwi-
schen dem Lebensmitteldiscounter und der Altenberger-Dom-StrafRe (Abbildung 28),
kénnen nicht in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. In Richtung
Westen begrenzt der Zehntweg als stadtebauliche Zasur den zentralen Versorgungs-
bereich. Hier greift die stadtebauliche Zielvorstellung, den zentralen Versorgungsbe-
reich mit dem Schwerpunkt entlang der Altenberger-Dom-StralRe zu fordern.

Im Siden umfasst der zentrale Versorgungsbereich samtliche Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe im Kreuzungsbereich Kempener Stral3e/Altenberger-Dom-
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StralRe (bis auf Hohe Einmiindung Odenthaler Markweg), da hier (noch) ein unmittel-
barer funktionaler Zusammenhang mit dem Kern des Zentrums in der Altenberger-
Dom-Stral3e besteht.

Kein Teil des zentralen Versorgungsbereichs ist das Geschaft Daume, da zwischen dem Kreu-
zungsbereich Altenberger-Dom-Stral3e/Kempener Straf3e und dem Standort des Geschéfts
weder eine Einzelhandelspragung gegeben ist noch zentrenergédnzende Nutzungen vorhan-
den sind. Im Kreuzungsbereich der Altenberger-Dom-Stral3e/Kempener Stral3e ist nur ein Ge-
schéaft auf die Kempener Stral3e hin orientiert. Zudem ist das Geschaft Daume nicht auf die im
Nahbereich wohnende Bevélkerung ausgerichtet, sondern hat einen deutlich erweiterten Ein-
zugsbereich und damit eine Rolle im Stadtgebiet, die nicht einem Nahversorgungszentrum
entspricht.”

[ Zentraler Versorgungsbereich
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Anzahl zentrenerganzender Funktionen
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Abbildung 28 _ Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Schildgen als zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Potenzialflachen zur nédheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Im Nahversorgungszentrum Schildgen wurde keine Potenzialflache ermittelt. Potenziale kon-
nen sich jedoch durch Nachverdichtung, beispielsweise im Bereich an der Leverkusener
Stral3e, durch Abriss von Geb&uden oder durch Umbauten im Bestand ergeben, wie dies bei-
spielsweise im Nebenzentrum Bensberg in den letzten Jahren geschehen ist.

™ Eine Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bringt fiir das Geschéft keine Vorteile mit sich, da in
einem Nahversorgungszentrum nur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente groR3flachig sein kénnen.
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5.4.2 Nahversorgungszentrum Paffrath

Analyse des Zentrums

Das Zentrum Paffrath ist mit nur 15 Einzelhandelsbetrieben und rund 1.130 m2 Verkaufsflache
deutlich kleiner als die zuvor beschriebenen Zentren. Durch die historische Ortsmitte und der
damit verbundenen stadtebaulichen Dichte und Nutzungsvielfalt, ist die Mitte von Paffrath ge-
nerell als stadtebaulich-funktionales Zentrum zu bewerten. Es liegt zudem zentral im Stadtteil
Paffrath. Die Lage an den HauptverkehrsstralRen (Kreuzung Kempener StralRe/Dellbriicker
Straf3e) bringt des Weiteren eine erhdhte potenzielle Kundenfrequenz mit sich, auch durch die
gute OPNV-Anbindung, von der das Zentrum profitieren kann.

Anders als im Zentrum Schildgen ist in Paffrath der Anteil der Betriebe mit mittel- oder lang-
fristig nachgefragten Bedarfsgiitern im Hauptsortiment deutlich geringer. Der Verbraucher
kann beim Lebensmitteleinkauf nicht aus mehreren Betriebstypen (zum Beispiel Discounter,
Supermarkt) auswahlen, und ist auf den vergleichsweise kleinen Supermarkt (rund 500 m?2
Verkaufsflache) angewiesen. Insgesamt lUberwiegen Einzelhandelsbetriebe mit Nahversor-
gungsfunktion (sechs der 15 Betriebe bieten Uberwiegend Kkurzfristige Bedarfsgiter im
Hauptsortiment, darunter Lebensmittel, pharmazeutische Artikel, Blumen), die von rund 60
zentrenrelevanten Nutzungen ergénzt werden (Abbildung 29).

Da die Einzelhandelsangebote im Zentrum vergleichsweise weitlaufig verteilt sind und insge-
samt acht Ladenlokale mit 640 m? Verkaufsflache leer stehen, ergeben sich eine geringe
Dichte an Einzelhandelsbetriebe und teils lang gezogene Laufwege fir die Kunden. Zur
schwierigen Situation in Paffrath tragen auch die Hauptverkehrsstralen Paffrather
Stralle/Kempener Stral3e sowie Dellbriicker StraRe/Neue NulZbaumer Stral3e bei.
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Abbildung 29 _ Nutzungsstruktur im Zentrum Paffrath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Starken/Potenziale Schwéchen/Hemmnisse

= Zentrale Lage im Siedlungsbereich = Vermehrt Ladenleerstande im gesamten Zentrum

= Eine vergleichsweise grof3e Anzahl an sonstigen = Vergleichsweise geringe Einzelhandelsdichte
Zentrenfunktionen (Dienstleistung, Gastronomie, = Kein Betriebstypenmix bei Lebensmittelmérkten
sonstige offentliche oder private Einrichtungen) = Der stadtebaulich-funktional bedeutende Ankerbe-

=  Gute OPNV- und MIV-Anbindung trieb, ein Nahversorgungsladen, ist vergleichsweise

klein (rund 500 m? Verkaufsflache)
= Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitéat durch den
StralRenverkehr

Tabelle 24 _ Standortbewertung Zentrum Paffrath
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Entwicklungsziele und -empfehlungen fur den zentralen Versorgungsbereich

Das Zentrum Paffrath besitzt fur sein Umfeld eine wesentliche Versorgungsfunktion. Es soll
kunftig in der Funktion als Nahversorgungszentrum gesichert und — gemessen an dieser Funk-
tion — gestarkt werden.

Die in Tabelle 26 genannten Ziele, auf die sich kiinftig Bauleitplane beziehen kdnnen, gelten
fur das Nahversorgungszentrum Paffrath.
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Nahversorgungszentrum Paffrath

Lage gemaR Regionalplan im v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, erganzt um einige Sortimente des
mittel- und langfristigen Bedarfs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteile rund 8.200 EW
NufRRbaum und Paffrath

Tabelle 25 _ Zentraler Versorgungsbereich Paffrath: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung

Nahversorgungszentrum Paffrath

Primére 1. Sicherung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
Sicherungs- und = Schutz vor Funktionsverlusten (insbesondere des Lebensmittelmarkts), die durch Vor-
Entwicklungsziele haben aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren konnten

2. Starkung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
= Nachfragegerechter Ausbau des Betriebstypenmixes bei Lebensmittelméarkten durch
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

Weitere = Nicht grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter sowie
Ansiedlungsoptionen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
= Grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur mit stadtebau-
licher und landesplanerischer Einzelfallpriifung

Behebung der Ladenleerstande, durch Schutz vor weiteren Funktionsverlusten, die
durch Vorhaben auRBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kdnnten

= Flachenmobilisierung, gegebenenfalls stadtebauliche Umstrukturierung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs zur Schaffung neuer Ansiedlungsflachen

Sonstige Aspekte

Tabelle 26 _ Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Paffrath
Quelle: Stadt + Handel 2009, II-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die raumlichen Festlegungsempfehlungen des Nahversorgungszentrums basiert auf der stad-
tebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und begriindet sich im Einzelnen folgendermafien:

Als zentraler Versorgungsbereich werden der Kern des stadtebaulich-funktionalen Zentrums
im Kreuzungsbereich Kempener Straf3e/Dellbriicker Strafe sowie weitere Bereiche mit dich-
tem Funktionsbesatz definiert. Dazu zahlen zum einen der stadthistorisch begriindet eng be-
baute und gemischt genutzte Bereich der NuBbaumer Stral3e zwischen Kempener Stral3e und
Hoffenstralle. Zum anderen zahlen das Wohngebaude mit Dienstleistungseinrichtungen an
der Hoffenstral3e mit seinem klar funktional auf die Nu3Bbaumer Stral3e ausgerichteten Sam-
melstellplatz dazu. AuRerdem wird der stadtebaulich verdichtete und ebenfalls gemischt ge-
nutzte Bestand sudlich der Kempener Strafe zwischen den gastronomischen Einrichtungen
im Westen (in H6he Einmindung Borngasse) und dem offentlichen Sammelstellplatz zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugerechnet. Gegenuliber diesem Bereich werden auch die
Gebéude sudlich der Dellbriicker Stral3e einbezogen (Abbildung 30).
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Abbildung 30 _ Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Paffrath als zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Nicht mit einbezogen wird der Bereich um das Mdbelhaus an der Paffrather Stra3e. Fir das
Mobelhaus mit seinem nicht zentrenrelevanten Sortiment ist eine Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs nicht erforderlich.8’ Zudem sollte die schwierige Situation aufgrund der
vielen Leerstande an der NuBbaumer Stral3e, nicht durch eine mdgliche deutliche Sortiments-
erweiterung oder -umstrukturierung mit zentren- beziehungsweise zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten am Standort des Mdbelhauses gefestigt werden. In begrenzen-
dem Umfang kann auch am jetzigen Standort das vorhandene zentrenrelevante Sortiment er-
weitert werden. Eine Erweiterung des Mobelsegments ist sogar nur aul3erhalb des Nahversor-
gungszentrums maglich.

Potenzialflachen zur nédheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Im Nahversorgungszentrum Paffrath wurde eine Potenzialflache® sudlich der Paffrather
Stral3e ermittelt, die zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Paffrath bei-
tragen kann (Abbildung 31).

80 Eine Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs bringt fir das Geschaft keine Vorteile mit sich, da in
einem Nahversorgungszentrum nur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente groR3flachig sein kénnen.

81 Zum Begriff der Potenzialflache vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Ka-
pitel L — Glossar und Kapitel 5.2.2.
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Abbildung 31 _ Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Paf-
frath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

5.4.3 Nahversorgungszentrum Hand

Analyse des Zentrums

In Hand erscheinen die Einzelhandelsansiedlungen aufgrund der gewachsenen Strukturen wie
ein Zentrum. Mit sieben Einzelhandelsbetrieben und rund 760 m? Verkaufsflache ist Hand das
kleinste der Bergisch Gladbacher Zentren. Stadtebaulich ist eine Nutzungsverdichtung vor al-
lem um den Standort des Nahversorgers im Kreuzungsbereich Dellbriicker Strale/Eschen-
broichstralRe gegeben.

Grundsatzlich findet die Kundschaft ein — wenn auch begrenztes — Grundangebot der Nahver-
sorgung vor: Supermarkt, Backerei, zwei Apotheken, Zeitungen/Zeitschriften. Darlber hinaus
befinden sich ein Optiker und ein Fahrradfachgeschéft im Zentrum. Ein Ladenlokal steht zur-
zeit leer. Ein Betriebstypenmix bei Lebensmittelmérkten ist nicht vorhanden, auch ist der vor-
handene Supermarkt mit rund 560 m? Verkaufsflache recht klein und hat am jetzigen Standort
keine Erweiterungsmoglichkeit.

Rund 20 zentrenergdnzende Funktionen, darunter ein Imbiss, zwei Banken, zwei Reisebliros,
ein Friseur, eine Zahnarztpraxis, eine Bucherei sowie das Gemeindehaus und die evangeli-
schen Kirche tragen zu einer gewissen Nutzungsvielfalt aus Kundensicht bei (Abbildung 32).
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Durchgangig sind entlang der Dellbriicker Stral3e zwei bis drei Geschosse in verdichteter Bau-
weise (StraRenrandbebauung) vorhanden. Mit dem OPNV ist das Zentrum Hand gut erreich-
bar.
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Abbildung 32 _ Nutzungsstruktur im Zentrum Hand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Starken/Potenziale Schwachen/Hemmnisse
= Stadtebauliche Verdichtung = Vergleichsweise geringe Einzelhandelsdichte
= Grundangebot an Nahversorgungsmaglichkeiten = Kein Betriebstypenmix bei Lebensmittelméarkten

= Fur die Bevolkerung im Nahbereich gut erschlossen = Der stadtebaulich-funktional bedeutende Ankerbe-
trieb, ein Lebensmittelsupermarkt mit nur rund
560 m2 Verkaufsflache, ist relativ klein, keine Erwei-
terungsmaoglichkeit am derzeitigen Standort

Tabelle 27 _ Standortbewertung Zentrum Hand
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungshbereich

Nach der Schliel3ung des Schlecker-Marktes im Sommer 2012 ist eine wichtige Versorgungs-
funktion in Hand weggebrochen, weshalb es sich bei dem Zentrum aktuell nicht um einen fak-
tischen zentralen Versorgungsbereich handelt. Die Nutzungsdichte und -vielfalt ist daftir zu
gering, sowohl hinsichtlich des Einzelhandels als auch der zentrenergdnzenden Dienstleistun-
gen. Da das Zentrum allerdings weiterhin eine Versorgungsfunktion fiir sein Umfeld tber-
nimmt, soll Hand die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs wiedererhalten. Wie in
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Kapitel 2.3 beschrieben, kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche auch aus stadtebaulichen
Konzeptionen — wie diesem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept — ergeben.8?

Wichtig fur den zentralen Versorgungsbereich Hand ist, dass die vorhandenen Entwicklungs-
mdglichkeiten nicht durch Entwicklungen auf3erhalb des Zentrums eingeschrankt und beein-
trachtigt werden. Das betrifft vor allem die Nahversorgungsangebote im Bereich der Miilheimer
Stral3e (siehe Kapitel 7.3).

Nahversorgungszentrum Hand

Lage gemaR Regionalplan im v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, erganzt um einige Sortimente des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteil Hand rund 8.600 EW
Tabelle 28 _ Zentraler Versorgungsbereich Hand: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung
Fur das Zentrum Hand wird empfohlen, gerade im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel auf einen Betriebstypenmix oder auf eine Anbietervielfalt hinzuwirken, um die zentralen
Versorgungsbereiche vielfaltig und aus Kundensicht angemessen auszubauen sowie somit
den stadtebaurechtlichen Anforderungen Genuge zu tun. Aufgrund der Einwohnerzahl im
Stadtteil Hand ist ein weiterer Lebensmittelmarkt im Zentrum von Hand denkbar. Durch die
Ansiedlung weiterer Geschéafte wirden auch die Anforderungen an einen zentralen Versor-
gungsbereich erfillt.83

Die Sicherungs- und Entwicklungsziele fur Hand werden nachstehend zusammengefasst. Auf
diese konnen sich kiinftige Bauleitplane beziehen.

Nahversorgungszentrum Hand

Primére 1. Sicherung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
Sicherungs- und = Schutz vor Funktionsverlusten (insbesondere des Lebensmittelmarkts), die durch Vor-
Entwicklungsziele haben aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kdnnten

2. Starkung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:

= Umsiedlung des vorhanden beziehungsweise Ansiedlung eines neuen Lebensmittel-
marktes, auch grof3flachig

= Angebotserganzung durch die Ansiedlung weiteren Einzelhandels

Weitere = Nicht groRflachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter sowie
Ansiedlungsoptionen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
= Grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur mit stadtebau-
licher und landesplanerischer Einzelfallprifung

Gegebenenfalls Flachenmobilisierung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
zur Schaffung neuer Ansiedlungsflachen

Sonstige Aspekte

Tabelle 29 _ Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fur das Nahversorgungszentrum Hand
Quelle: Stadt + Handel 2009, 1I-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung

82 Vergleiche Amtliche Begriindung zum Regierungsentwurf des EAG Bau (BT- Drs 15/2250, S. 54).
8 vergleiche OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hand

Die raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hand umfasst die beschriebe-
nen Einzelhandelsbetriebe sowie die 6ffentlichen und privaten Einrichtungen mit Zentrenfunk-
tion entlang der Dellbriicker StraBe. Der zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sich von den nérdlich der Einmindung Mihlenstral3e gelegenen Wohn- und Geschéfts-
gebauden bis zur Potenzialflache am Stadtrand von Bergisch Gladbach. Da im verdichteten
Bereich rund um den Nahversorger selbst keine Entwicklungsflachen vorhanden sind, werden
die Potenzialflachen im Stden mit in den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich auf-
genommen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs beriicksichtigt diejenigen Gebaude und
Grundstucksteile, die mit den genannten Betrieben und Einrichtungen belegt sind. Ein Teil der
genannten Einrichtungen, unter anderem die zentrale Kirche des Stadtteils einschlief3lich der
kirchengemeindlichen Einrichtungen 6stlich der Einmiindung "An der Kittelburg”, liegt auf der
stidostlichen Seite der Dellbriicker Straf3e. Daher erstreckt sich die Festlegungsempfehlung
nicht nur auf die mit Einzelhandel besetzte nérdliche Stralienseite.

[ Zentraler Versorgungsbereich

M Einzelhandel

[Tl Leerstand

Anzahl zentrenerganzender Funktionen

o bis2

@ 2bis5
[T Imeter @ mehrals 5
0 150 Stadtgrenze

Abbildung 33 _ Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Hand als zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Potenzialflachen zur ndheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Die am Rande des Nahversorgungszentrums dargestellten Potenzialflachen kénnen zur Wei-
terentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen, da im Zentrum selbst keine Ent-
wicklungsflachen vorhanden sind.
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Abbildung 34 _ Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums
Hand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

5.4.4 Nahversorgungszentrum Heidkamp

Analyse des Zentrums

Das Zentrum Heidkamp liegt entlang der stark befahrenen Bensberger StralRe, der Verbin-
dungsstralie zwischen den Stadtteilen Stadtmitte und Bensberg. Auf einem circa 500 Meter
langen StralRenabschnitt zwischen der Einmindung der Stralle Zum Froschkdnig und der
Oberheidkamper StralRe liegen 13 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.420 m2 Ver-
kaufsflache (siehe Abbildung 35), die durch rund 40 zentrenergéanzende Nutzungen — wie bei-
spielsweise Arzte, Friseure, Banken oder Schulen — ergéanzt werden. Ein Ladenlokal steht zur-
zeit leer.

Ostlich und westlich der Bensberger StraRRe schlieBen sich Wohngebiete an. Fiir diese stellt
das Zentrum Heidkamp mit dem Lebensmitteldiscounter im stidlichen Bereich der Bensberger
Stral3e, der rund 820 m? Verkaufsflache umfasst, eine wichtige Versorgungsfunktion dar (siehe
Kapitel 7.3). Weitere zwoIf Geschafte, darunter ein Backer, ein Metzger, eine Apotheke oder
ein Blumengeschaft, tragen zur Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete bei. Die An-
gebote des kurzfristigen Bedarfs werden erganzt durch einige Angebote des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs.

Eine erhohte Einzelhandelsdichte ist im Bereich zwischen der Einmindung der Richard-Zan-
ders-Strafl3e und dem Talweg zu erkennen. Sudlich der Richard-Zanders-Stral3e liegen noch
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der einzige Nahversorger in Heidkamp — ein Lebensmitteldiscounter — sowie ein Hotel und
eine Gaststéatte.

Auch der zweitgro3te Einzelhandelsbetrieb, das Danische Bettenlager, liegt etwas abseits des
verdichten Bereichs im Norden des Zentrums, jedoch sind hier noch diverse zentrenergan-
zende Nutzungen vorhanden.
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Abbildung 35 _ Nutzungsstruktur im Zentrum Heidkamp
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-

ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Das Einkaufserlebnis entlang der HauptverkehrsstraRe zwischen den Stadtteilen Stadtmitte
und Bensberg wird durch die erhdhte Verkehrsbelastung beeintrachtigt. Querungsmaoglichkei-
ten an der Bensberger Strafe sind nur vereinzelt vorhanden.

Die nachfolgende Tabelle 30 stellt die wesentlichen Standortmerkmale als Starken und
Schwéchen dar.

Starken/Potenziale Schwéchen/Hemmnisse

= Lebensmitteldiscounter als Frequenzbringer = Kein Betriebstypenmix bei Lebensmittelmérkten

= Vergleichsweise hohe Anzahl an sonstigen Zentren- = Abgesetzte Lage des Lebensmittelmarktes von den
funktionen Ubrigen Einzelhandelsnutzungen

= Zentrale Lage im Stadtteil Heidkamp = Beeintréachtigung der Einkaufs- und Aufenthaltsqua-

= Vergleichsweise gute OPNV-Anbindung litat durch den StralRenverkehr

= Fur die Bevolkerung im Nahbereich gut erschlossen

Tabelle 30 _ Standortbewertung Zentrum Heidkamp
Quelle: 1I-2 Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung, eigene Darstellung
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Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich

Das Zentrum Heidkamp Ubernimmt fir sein Umfeld eine wesentliche Versorgungsfunktion.
Aufgrund der stadtebaulichen Dichte und der Nutzungsvielfalt entspricht es den Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereichs und soll kiinftig in der Funktion als Nahversorgungszentrum
gesichert und — gemessen an der Funktion — gestarkt werden.

Auf die in Tabelle 32 dargestellten Sicherungs- und Entwicklungsziele fur Heidkamp kénnen
sich kiunftig Bauleitpléane beziehen.

Nahversorgungszentrum Heidkamp

Lage gemaf Regionalplanim v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, ergénzt um einige Sortimente des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteil Heidkamp rund 6.000 EW

Tabelle 31 _ Zentraler Versorgungsbereich Heidkamp: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kdln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013;
eigene Darstellung

Nahversorgungszentrum Heidkamp

Primére 1. Sicherung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
Sicherungs- und = Schutz vor Funktionsverlusten (insbesondere des Lebensmittelmarkts), die durch Vor-
Entwicklungsziele haben aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren konnten

2. Starkung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:

= Gegebenenfalls Ausbau des Betriebstypenmixes bei Lebensmittelméarkten durch An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, auch grof3flachig

= Angebotserganzung durch die Ansiedlung weiteren Einzelhandels

Weitere = Nicht groRRflachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter sowie
Ansiedlungsoptionen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
= Grol3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur mit stadtebau-
licher und landesplanerischer Einzelfallpriifung

Gegebenenfalls Flachenmobilisierung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
zur Schaffung neuer Ansiedlungsflachen
= Kompensation der Verkehrsbelastung etwa durch verbesserte Querungshilfen

Sonstige Aspekte

Tabelle 32 _ Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fur das Nahversorgungszentrum Heidkamp
Quelle: 1I-2 Stadtentwicklung | Kommunale Verkehrsplanung

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Heidkamps

Die rdumliche Festlegungsempfehlung des Nahversorgungszentrums Heidkamp basiert auf
der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und begriindet sich im Einzelnen wie folgt:
Der zentrale Versorgungsbereich Heidkamp schliel3t die Geb&ude rund um die Bensberger
Stral3e von der Einmindung der Oberheidkamper StralRe bis zum Lebensmitteldiscounter siud-
lich der Scheidtbachstral3e ein. In diesem Bereich ist eine erhdhte Nutzungsvielfalt und -dichte
vorhanden. Die Berufsschule im Norden z&hlt nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich,
im Sdden sind die kirchlichen Einrichtungen (Kirche, Gemeindehaus, Biicherei) im Kreuzungs-
bereich Bensberger Stral3e/Lerbacher Weg inbegriffen, die weiter stidlich gelegenen Wohnge-
baude auf dieser StralRenseite jedoch nicht.
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Abbildung 36 _ Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Heidkamp als zentraler Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Potenzialflachen zur nédheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Im zentralen Versorgungsbereich von Heidkamp wurde keine Potenzialflache ermittelt. Poten-
ziale kdnnen sich jedoch durch Nachverdichtung, durch Abriss von Gebauden oder durch Um-
bauten im Bestand ergeben.

5.4.5 Nahversorgungszentrum Herkenrath

Analyse des Zentrums

Das Zentrum Herkenrath stellt die Ortsmitte des siedlungsraumlich eigenstandigen Stadtteils
Herkenrath dar. Sein Versorgungsangebot hat bereits aufgrund der Tatsache, dass die Ein-
wohner Herkenraths zu sonstigen Einzelhandelsangeboten in Bensberg oder in der Stadtmitte
groRere Wegstrecken zuriicklegen miussten, eine hohe Bedeutung. Zudem Ubernimmt Her-
kenrath fur die umliegenden landlichen Bereiche eine Versorgungsfunktion. Immerhin bieten
acht Einzelhandelsbetriebe auf insgesamt rund 1.530 m? Verkaufsflache und rund 40 weitere
Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe und sonstige Einrichtungen im Zentrum von
Herkenrath grundsatzlich ein angemessenes Grundangebot fir den Stadtteil (siehe Abbildung
37). Neben den acht Geschéften gibt es drei leerstehende Ladenlokale.

Sieben der acht Einzelhandelsbetriebe bieten im Hauptsortiment Waren des kurzfristigen Be-
darfs, also zum Beispiel Lebensmittel, pharmazeutische Artikel, Zeitungen/Zeitschriften, Biro-
bedarf/Schreibwaren. Funktional strukturpréagend und damit von stadtebaulicher Bedeutung ist
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als Magnetbetrieb der Lebensmittelsupermarkt mit rund 780 m? Verkaufsflache, ein Betriebs-
typenmix bei Lebensmittelméarkten liegt jedoch nicht vor.

Weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil ergédnzen dieses Angebot, jedoch liegen diese zer-
streut im Stadtteil und weisen keinen unmittelbaren funktionalen Bezug zur Ortsmitte auf. Dem
Zentrum kann demnach nicht attestiert werden, dass es den Grof3teil der Herkenrather Ver-
sorgungseinrichtungen bundelt. Aus Kundensicht attraktive Koppelungseinkaufe sind daher
nur begrenzt maoglich.

M Einzelhandel
[ Leerstand
Anzahl zentrenerganzender Funktionen

bis 2
Meter 2bis 5
0 150 mebhr als 5

Abbildung 37 _ Nutzungsstruktur im Zentrum Herkenrath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Starken/Potenzi-
ale Schwéchen/Hemmnisse
= Grundangebot an Nahversorgungsmaglichkeiten = Geringe Einzelhandelsdichte

= Fur die Bevolkerung im Nahbereich gut erschlossen = Insgesamt zerstreute Lage weiterer Einzelhandels-
betriebe im Stadtteil und somit nur begrenzt mogli-
che Koppelungseinkaufe im Zentrum
= Kein Betriebstypenmix bei Lebensmittelméarkten

Tabelle 33 _ Standortbewertung Zentrum Herkenrath
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich

Das Zentrum Herkenrath tGbernimmt eine wesentliche Versorgungsfunktion fur sein Umfeld
und die landlichen Bereiche Bergisch Gladbachs, weshalb es kiinftig in der Funktion als Nah-
versorgungszentrum gesichert und — gemessen an dieser Funktion — gestarkt werden soll.
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Auf die in Tabelle 35 dargestellten Ziele kénnen sich kiinftig Bauleitplane fir das Nahversor-
gungszentrum Herkenrath beziehen.

Nahversorgungszentrum Herkenrath
Lage gemaR Regionalplan im v liegt vor
Allgemeinen Siedlungsbereich

Angemessene v liegt vor
OPNV-Anbindung

Kunftige Versorgungsfunktion Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, ergénzt um einige Sortimente des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs

Zugeordnete Stadtteile Stadtteile Herkenrath, Asselborn, 7.773 EW
Barbroich und Moitzfeld (zur Halfte)

Tabelle 34 _ Zentraler Versorgungsbereich Herkenrath: Aufgabenzuweisung und Anforderungen
Quelle: Bezirksregierung Kéln (2001): Regionalplan; Einwohnerdatei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 30.06.2020;
eigene Darstellung

Nahversorgungszentrum Herkenrath

Primére 1. Sicherung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:
Sicherungs- und = Schutz vor Funktionsverlusten (insbesondere des Lebensmittelmarkts), die durch Vor-
Entwicklungsziele haben aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren konnten

2. Starkung der Versorgungsfunktion, zum Beispiel durch:

= Gegebenenfalls Ausbau beziehungsweise Verlagerung des Supermarktes
= Gegebenenfalls Ausbau des Betriebstypenmixes bei Lebensmittelmarkten durch An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs,

auch grof3flachig
Weitere = Nicht grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter sowie
Ansiedlungsoptionen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

= Grof3flachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nur mit stadtebau-
licher und landesplanerischer Einzelfallprifung

Sonstige Aspekte = Stéarkere Biindelung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs

Tabelle 35 _ Einzelhandelsbezogene Entwicklungsziele fur das Nahversorgungszentrum Herkenrath
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Herkenrath

Die raumlichen Festlegungsempfehlungen des Nahversorgungszentrums basieren auf der
stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und begriinden sich im Einzelnen wie folgt:

Das Nahversorgungszentrum Herkenrath erstreckt sich entlang der Stralen ,StralRen® und
,Ball*. Im Kreuzungsbereich dieser beiden Stral3en ist die grof3te bauliche wie funktionale
Dichte und Nutzungsvielfalt gegeben. Im Sitden sind der Lebensmittelsupermarkt (auf der
westlichen Stral3enseite) sowie eine kirchengemeindliche Einrichtung (auf der dstlichen Stra-
Benseite) inbegriffen. Weiter sidlich liegende Nutzungen weisen keinen baulich-funktionalen
Bezug zum Kern dieses zentralen Versorgungsbereichs im genannten Kreuzungsbereich
(mehr) auf. Sie missen auch unter erganzender Bewertung des nicht erkennbaren ful3laufigen
und gestalterischen Zusammenhangs als singuléare Lagen bewertet werden.

Im Nordosten bricht jenseits des Kreuzungsbereichs Stral3en/Ball mitsamt der unmittelbar zu-
geordneten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe die Nutzungsvielfalt ab. Weiter nord-
lich dominieren Wohnnutzungen, sodass der zentrale Versorgungsbereich hier aus einer er-
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kennbaren Z&asur begrtindet wird. Entlang der Straf3e Ball ist dort von einem zentralen Versor-
gungsbereich auszugehen, wo einerseits in der Gberwiegenden Anzahl der Gebaude kunden-
orientierte Funktionen angesiedelt sind und andererseits ein unmittelbarer fu3laufiger Zusam-
menhang zum Kreuzungsbereich Straf3en/Ball noch gegeben ist. Dies ist bis einschlie3lich
des Kindergartens erkennbar. Die in Richtung Westen angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
stellen wiederum Einzellagen dar, die keinen fu3laufigen, baulich-gestalterischen oder funkti-
onalen Bezug zum Kern des zentralen Versorgungsbereichs aufweisen.

Im Osten wird ein Teil der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache mit in den zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen. Fir diesen Standort bestehen bereits konkrete Uberle-
gungen zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Herkenrath. Beabsichtigt
ist die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an diesen Standort. Der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Nr. 4134 Auf dem Langen Feld beabsichtigt fur diese Flache nicht nur die
Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes, sondern auch die Erweiterung dieses
Marktes und die Ergdnzung des Einzelhandelsstandorts durch einen Lebensmitteldiscounter
sowie einen Drogeriemarkt. Fir die Zufahrt und zur Schaffung von Sichtbeziehungen ist der
Abriss einiger Gebaude entlang der Stral3e StraRen beabsichtigt.

»

.

»® . ’

Erweiterung Zentraler

L Versorgungsbereich

[ Zentraler Versorgungsbereich

M Einzelhandel

[T Leerstand

Anzahl zentrenerganzender Funktionen

® bis 2
ol T eter -
0 150 ) mehr als 5

Abbildung 38 _ Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Herkenrath als zentraler Versorgungsbe-
reich mit der Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt
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Potenzialflachen zur ndheren Untersuchung der Entwicklungsoptionen

Im Nahversorgungszentrum Herkenrath wurde eine Potenzialflache®* fur die Verlagerung des
Lebensmittelmarktes ermittelt (Abbildung 39).

Die raumliche Abgrenzung der Potenzialflache beriicksichtigt den Flachenbedarf von drei nach
derzeitigen Neuplanungen marktgéangigen Einzelhandelsgeschéften der Nahversorgung, z.B.
der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

i! Potenzialflache Herkenrath

e Erweiterung Zentraler
Versorgungsbereich

[J Zentraler Versorgungsbereich

GroRflachiger nahver- :
sorgungsrelevanter M Einzelhandel

Einzelhandel [T Leerstand

Anzahl zentrenerganzender Funktionen
® bis 2
Melek ® 2bis5

0 150 @ mehrals 5

Abbildung 39 _ Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Her-
kenrath mit der Erweiterungsflache des zentralen Versorgungsbereichs
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-

ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Stadt + Handel 2009; Kartengrundlage: DGK 5,
Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

84 Zum Begriff der Potenzialflache vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Ka-
pitel L — Glossar und Kapitel 5.2.2.
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6. Erganzende Einzelhandelsschwerpunkte ohne Zentrenausbildung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen — die im Zentrenkonzept (Kapitel 5) beschrieben
sind — existieren weitere Einzelhandelsschwerpunkte, die derzeit auch Nahversorgungsfunkti-
onen Ubernehmen (Abbildung 40). Diese Einzelhandelsschwerpunkte entsprechen nicht den
Ausstattungs- und Strukturmerkmalen eines zentralen Versorgungsbereichs, da

= zu wenig Einzelhandelsgeschafte vorhanden sind, oder
= keine ausreichende raumliche Konzentration der Einzelhandelsbetriebe vorliegt, oder
= Kkein ausreichender Nutzungsmix beim Einzelhandel vorhanden ist, oder

= zentrenergénzende Funktionen nicht beziehungsweise nur unzureichend vorhanden
sind.®®

Bei den ergadnzenden Einzelhandelsschwerpunkten wird unterscheiden zwischen denen, die
die Zentrenstruktur positiv ergdnzen, und solchen die als zentrenkritisch zu sehen sind.

Die Einzelhandelsschwerpunkte, die die Zentrenstruktur positiv erganzen, haben gemeinsam,
dass sie in die Wohngebiete integriert sind und derzeit keine negativen Folgen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche haben. An diesen Standorten sind weitere Einzelhandelsentwicklungen
denkbar, solange dadurch kein zentraler Versorgungsbereich gefahrdet wird. Als positiv zur
Zentrenstruktur beitragende Einzelhandelsschwerpunkte zéhlen die Ortsmitte von Moitzfeld,
die Einzelhandelsansiedlungen entlang der Kélner Stral3e, der Bereich rund um den Verbrau-
chermarkt an der Odenthaler Straf3e sowie die Einzelhandelsansiedlungen im Bereich Milhei-
mer StraRe/Kradepohlsmuhlenweg.

Zu den zentrenkritisch zu sehenden Einzelhandelsschwerpunkten zéhlen die nicht integrierten
Standorte, das heil3t die Bereiche, die gar nicht oder nur unzureichend von Wohngebieten
umgeben sind. Die zentrenkritischen Einzelhandelsschwerpunkte sind Uberwiegend durch
groR3flachige oder annahernd grof3flachige Einzelhandelsbetriebe geprégt und zielen auf den
autoorientierten Grof3einkauf ab, da ihre Angebotsstruktur insbesondere auf grél3ere Stadtbe-
reiche ausgerichtet ist. An diesen Standorten soll keine weitere Einzelhandelsentwicklung
stattfinden. Als zentrenkritisch zu sehende Einzelhandelsschwerpunkte werden die Standorte
Lochermihle und Gronauer Kreisel eingestuft.

8 Die Kriterien fur die Einordung von Einzelhandelsschwerpunkten, die kein zentraler Versorgungsbereich sind,
beruhen auf den umgekehrten Kriterien flir zentrale Versorgungsbereiche.

88 Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015, 1. Anderung

Mulheimer Strae

‘— positive Ergéanzung der Zentrenstruktur
‘- = zentrenkritische Standorte

Py Einzelstandort Lebensmittelmarkt
mindestens 400 m? Verkaufsflache

Abbildung 40 _ Erganzende Einzelhandelsschwerpunkte ohne Zentrenausbildung
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Stadt + Handel 2009; Karten-
grundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Zunachst werden im folgenden Kapitel die oben genannten Standorte naher analysiert und
bewertet. Es wird ersichtlich, weshalb die Einzelhandelsschwerpunkte entweder als positive
Erganzung der Zentrenstruktur oder als zentrenkritisch gesehen werden. In Kapitel 6.2 werden

dann erganzende Hinweise zur Entwicklung weiterer Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet
herausgestellt.

6.1 Vorhandene Einzelhandelsschwerpunkte
Die Einzelhandelsschwerpunkte, die in der gesamtstadtischen Perspektive aufgrund ihrer
GroRRe eine gewisse Bedeutung aufweisen, werden im Weiteren naher beschrieben.

Neben diesen Einzelhandelsschwerpunkten, die zur Nahversorgung beitragen, gibt es drei
ausgewiesene Sonderstandorte flr sonstigen Einzelhandel, die im Kapitel 8 ndher beschrie-
ben werden.
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6.1.1 Einzelhandelsschwerpunkte zur positiven Erganzung der Zentrenstruktur

Zu den als positiv zur Zentrenstruktur beitragenden Einzelhandelsschwerpunkten zahlen die
Einzelhandelsansiedlungen im Bereich Milheimer StrafRe/Kradepohlsmihlenweg, die Orts-
mitte von Moitzfeld, die Einzelhandelsansiedlungen entlang der Kélner Strafl3e sowie der Be-
reich rund um den Verbrauchermarkt an der Odenthaler Stral3e. Sie haben gemeinsam, dass
sie in die Wohngebiete integriert sind und derzeit keine negativen Folgen fir die zentralen
Versorgungsbereiche haben. An diesen Standorten sind weitere Einzelhandelsentwicklungen
denkbar, solange dadurch kein zentraler Versorgungsbereich gefahrdet wird.

Milheimer Straflle

o * .

M Einzelhandel
[ Leerstand

Anzahl zentrenerganzender Funktionen
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Meter 2Dis 5

0 150 mebhr als 5

Abbildung 41 _ Einzelhandelsangebot Milheimer StralRe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach 2014; Bestandserhebung zentrenergédnzende
Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis:
Vermessungs- und Katasteramt

Im Bereich der Mulheimer StraRe/Kradepohsmiihlenweg befindet sich ein Einzelhandels-
schwerpunkt. In diesem verdichteten Bereich befinden sich mehrere Lebensmittelgeschatfte,
ein Baumarkt sowie ein Geschéft mit Tiernahrung und Zubehoér mit insgesamt rund 5.640 m2

Verkaufsflache. Als zentrenerganzende Nutzung befindet sich eine Arztpraxis in diesem Be-
reich (Abbildung 41).

Da eine reine Ansammlung von ,Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgrenzbaren
Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen” Versorgungsbereich*®, macht, kann an
dieser Stelle nicht von einem zentralen Versorgungsbereich gesprochen werden. Hierzu fehlt

86 OVG NRW vom 11.12.2006 — 7 A 964/05.
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es sowohl an einer Nutzungsvielfalt und -dichte beim Einzelhandel als auch bei den zentrener-
ganzenden Nutzungen. Hinzu kommt auch der fehlende, fuRlaufig erlebbare stadtebaulich-
funktionale Zusammenhang (Sicht- und Wegebeziehungen), der einen zentralen Versor-
gungsbereich auszeichnet. Die Betriebe haben darliber hinaus gemeinsam, dass sie bezogen
auf Standortwahl, Auf3endarstellung sowie auch Parkplatzangebot und -anordnung deutlich
auf den autoorientierten Einkauf ausgerichtet sind.

Auch liegen in Gronau aufgrund der Siedlungsstruktur nur wenige Wohnquartiere im direkten
Nahbereich dieser Betriebe. Wohnformen mit hoher Verdichtung, etwa die Uber zehngeschos-
sige Wohnanlage nordlich der Mulheimer Stral3e, liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu
weniger verdichteten Wohnbereichen. Die S-Bahntrasse bildet eine Barriere zu den Wohnge-
bieten im Norden, dennoch tbernehmen die Lebensmittelmarkte um die Milheimer Stral3e
herum zurzeit auch eine Versorgungsfunktion fir den angrenzenden Stadtteil Hand. Eine di-
rekte ful3laufige Verbindung zu den Wohngebieten im Westen ist durch die Einzdunung des
Gelandes nicht gegeben.

Da auch die Entwicklung des Bereichs hin zu einem zentralen Versorgungsbereich unwahr-
scheinlich erscheint,®” wird der Bereich an der Milheimer StraRe als Einzelhandelsschwer-
punkt eingeordnet.

Eine weitere Erhdhung der Verkaufsflachen in diesem Bereich kdnnte sich allerdings negativ
auf das Nahversorgungszentrum Hand auswirken, weswegen mdogliche Einschrankungen und
Beeintrachtigungen fir die Zentrenentwicklung Hands stets zu bertcksichtigen sind. Die Nah-
versorgungssituation entlang der Mulheimer Stral3e wird im Kapitel 7.3 naher vorgestellt.

Im Gewerbekonzept 2012 ist zudem festgehalten, dass entlang der Milheimer Stral3e der
Schwerpunkt auf die ,Bergische Automeile® gelegt werden soll (vergleiche Kapitel 8.2).

Kolner Stralle

Entlang der Kélner Straf3e, westlich des Bahniibergangs der Stadtbahnlinie 1, liegen verschie-
dene Einzelhandelsnutzungen. Insgesamt tragen 16 Geschéafte mit rund 2.730 m? Verkaufs-
flache und rund 40 zentrenerganzende Nutzungen zur Versorgung der Stadtteile Kaule, Li-
ckerath und Frankenforst bei. Darunter finden sich neben zwei Lebensmittelméarkten und wei-
teren kleinen Geschaften mit Lebensmitteln unter anderem ein Optiker, eine Apotheke und ein
Zeitschriftengeschaft. Hinzu kommen Arzte, Friseure, gastronomische Angebote und Biiros.
Die Geschafte entlang der Kdlner Strafl3e sind Uiberwiegend von Wohngebieten umgeben, im
Sudwesten schlief3t sich der Sonderstandort Frankenforster Stral3e an.

Bei den Ansiedlungen entlang der Kdlner Stral3e handelt es sich dennoch nicht um einen zent-
ralen Versorgungsbereich, da hierfur die rAumliche Konzentration nicht ausreicht. Im Prinzip
handelt es sich um zwei Bereiche, die eine etwas hohere Konzentration an Einzelhandelsan-
siedlungen aufweisen: Der Bereich Kolner Straf3e/Dariusstral3e liegt rund 250 Meter vom Be-
reich Kélner Straf3e/ehemaliger Bahndamm entfernt. Zudem sind diese Bereiche kaum durch

87 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel K — Konzeptionelle Uberle-
gungen zur Milheimer StraRe und zum Gronauer Kreisel.
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Nutzungen miteinander verbunden. Die Stral3e vermittelt dartiber hinaus vom Erscheinungs-
bild nicht den Eindruck eines Zentrums. Als Einzelhandelsschwerpunkt hat der Standort jedoch
eine wichtige Bedeutung fur die Versorgung der Bevolkerung.
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Abbildung 42 _ Einzelhandelsangebot an der Kdlner StralRe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Der Baumarkt wird nicht mehr zum Einzelhandelsschwerpunkt hinzugezahlt, da der Eingang
deutlich von der Kolner StralRe entfernt liegt. Naheres zum Sonderstandort Frankenforster
Strafl3e kann dem Kapitel 8.2 entnommen werden.

Moitzfeld

Entlang der Hauptstrale Moitzfeld liegen acht Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
310 m? Verkaufsflache (Abbildung 43), die die umliegenden Wohngebiete mit versorgen. Hinzu
kommen zum einen ein Lebensmittelmarkt mit rund 410 m2 Verkaufsflache, der zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme im Oktober 2014 umgebaut wurde und dessen Neuer6ffnung Ende
Januar 2015 erfolgte. Zum anderen gibt es einen Ladenleerstand mit rund 220 m2 Verkaufs-
flache. Neben dem Lebensmittelmarkt und zwei Béckereien finden sich unter anderem eine
Apotheke und ein Blumengeschéft in Moitzfeld. Diese stellen eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fur die Einwohner im Stadtteil Moitzfeld dar. Da jedoch keine rdumliche Konzentration der
Geschéfte vorliegt, kann das Zentrum von Moitzfeld nicht als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden. Insgesamt rund 15 zentrenerganzende Nutzungen sind zudem in Moi-
tzfeld vorhanden.
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Auch wenn in Moitzfeld keine raumliche Konzentration der Betriebe vorliegt, werden die Ge-
schéafte als Einzelhandelsschwerpunkt eingeordnet und an dieser Stelle naher beschrieben,
da sie eine wichtige Bedeutung fur die Versorgung der Einwohner im Stadtteil Moitzfeld haben.
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Abbildung 43 _ Einzelhandelsangebot in Moitzfeld

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Odenthaler StralRe

Der Stadtteil Hebborn ist tberwiegend ein Wohnstandort. Der Einzelhandelsschwerpunkt an
der Odenthaler Straf3e ist rAumlich sehr konzentriert und umschlie3t den Verbrauchermarkt
mit den angrenzenden Geschaften. Auch wenn der Einzelhandelsschwerpunkt sehr klein ist
und am Rande der Wohnbebauung liegt, ist er fiir den Stadtteil Hebborn von gro3er Bedeu-
tung, da sich dort der einzige Lebensmittelmarkt im Stadtteil befindet. Der Einzelhandels-
schwerpunkt umfasst neben dem Verbrauchermarkt zwei Béackereien, einen Feinkostladen
und eine Tankstelle. Insgesamt befinden sich dort rund 2.480 m2 Verkaufsflache. Hinzu kom-
men einige zentrenrelevante Nutzungen.
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Abbildung 44 _ Einzelhandelsangebot an der Odenthaler Strafl3e

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

6.1.2 Zentrenkritische Einzelhandelsschwerpunkte

Als zentrenkritische Einzelhandelsschwerpunkte werden die Standorte Lochermihle und
Gronauer Kreisel eingestuft. Sie zahlen zu den nicht integrierten Standorten, da sie kaum von
Wohngebieten umgeben sind. Die zentrenkritischen Einzelhandelsschwerpunkte sind iber-
wiegend durch grof3flachige oder anndhernd grol3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und
zielen auf den autoorientierten GroRReinkauf ab. Sie sind in ihrer Angebotsstruktur insbeson-
dere auf gréf3ere Stadtbereiche ausgerichtet. An diesen Standorten soll keine weitere Einzel-
handelsentwicklung stattfinden.

Lochermiuhle

Der Standort Lochermiihle liegt am dstlichen Siedlungsrand von Stadtmitte. Aufgrund der Lage
an einer Uberértlichen Hauptverkehrsstral3e ist der Standort fir den mobilen Individualverkehr
gut erreichbar, auch das grol3e Stellplatzangebot ist aus Kundensicht sehr attraktiv. Ful3laufig
ist der Standort aufgrund seiner Lage im Tal nur unzureichend an die angrenzenden Wohnla-
gen angebunden. Die Wohnlagen nérdlich der Lochermuihle sind ful3laufig gar nicht erreichbar,
die Wohngebiete im Stden des Standorts sind aufgrund der stark ansteigenden Topographie
ebenfalls schlecht angebunden. Allenfalls Richtung Westen besteht eine Anbindung, im Osten
endet der Siedlungsbereich mit der Lochermuihle (vergleiche Abbildung 45).
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Abbildung 45 _ Einzelhandelsangebot Lochermihle

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

In der Lochermuhle pragen sieben Einzelhandelsbetriebe den Standort, wovon sechs tiber 570
bis 800 m2 Verkaufsflache verfiigen und sich somit der Grenze zur Grof3flachigkeit annahern.
Mit insgesamt Uber 4.390 m2 Verkaufsflache ist das Einzelhandelsangebot gréf3er als in man-
chen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt.®® Vier Betriebe sind in ihrem Hauptsortiment
den nahversorgungsrelevanten Angeboten zuzurechnen (zwei Lebensmitteldiscounter, ein
Getrankemarkt sowie ein Drogeriemarkt), die Ubrigen drei Betriebe bieten auf unterschiedli-
chen Teilverkaufsflachen auch zentrenrelevante Sortimente (Schuhe/Lederwaren, Beklei-
dung) an.

Im Umfeld des Standorts befinden sich zwolf zentrenerganzende Funktionen, darunter meh-
rere Praxen und das ADAC Reise- und Servicecenter. Andere zentrentypische Funktionen wie
Gastronomie, kirchliche oder kulturelle Einrichtung sind nicht vorhanden. Ein Grof3teil der zen-
trenerganzenden Nutzungen liegt nicht am Standort Lochermuhle, sondern auf der anderen
Stral3enseite in einem Gebaudekomplex. Eine trennende Wirkung zwischen Einzelhandel und
zentrenerganzenden Nutzungen ist durch die Topographie, die Grunstrukturen, die dem Ein-
zelhandel vorgelagerten Parkplatze sowie durch den Kreisverkehrsplatz und die Landesstral3e
gegeben. Daher besteht kaum ein direkter riumlicher Bezug zwischen den zentrenerganzen-
den Funktionen und dem Einzelhandel. Dem Standort Lochermiihle fehlt es somit an der Nut-
zungsvielfalt und -dichte, die zentrale Versorgungsbereiche auszeichnet. Dariiber hinaus han-
delt es sich aufgrund der Tal- und Randlage um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort,

88 Zum Vergleich: Das Zentrum Herkenrath verfugt dber rund 1.130 m?2 Verkaufsflache.
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was eine weitere Voraussetzung fir einen zentralen Versorgungsbereich ist (vergleiche Kapi-
tel 2.3). Auch wenn der Standort Lochermihle Uber einen weiten Einzugsbereich verfiigt und
eine beachtliche Versorgungsfunktion wahrnimmt, handelt es sich nicht um einen zentralen
Versorgungsbereich, auch nicht des Typs Nahversorgungszentrum, da die Lochermuhle diese
Funktion aufgrund ihrer Lage nur fir einen sehr kleinen Bevdlkerungsanteil ibernehmen kann.
Es sollte auch kein Ausbau zu einem solchen erfolgen, da es an der erforderlichen Bevolke-
rung im Umkreis fehlt und die Gberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevanten Angebote,
sowohl in den Haupt- als auch in den Randsortimenten, einen wachsenden Kaufkraftabfluss
aus dem zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte beflirchten lassen.®

Aus den oben genannten Griinden wird der Standort Lochermuhle als zentrenkritisch einge-
stuft. Entsprechend dem Gewerbekonzept 2012 sollte das Einzelhandelsangebot nicht weiter
ausgebaut, sondern die Lochermiihle als Gewerbestandort genutzt werden. Im Zusammen-
hang mit den Ubergeordneten Entwicklungszielen (siehe Kapitel 4.2), primér die Zentren fort-
zuentwickeln, sollten die Einzelhandelsbetriebe dieses Standortes in die Zentren verlagert
werden.

Gronauer Kreisel

Der Einzelhandel rund um den Gronauer Kreisel nutzt zum einen die vergleichsweise zentrale
Lage im Stadtgebiet und zum anderen die Lagegunst an ortlichen und teils Uberértlichen
Hauptverkehrsstraflen. Siedlungsraumlich ist der Standort Gronauer Kreisel hingegen wenig
in die Wohnlagen eingebunden. Lediglich im Stidosten grenzen nennenswert Wohngebiete an
(unter anderem die Gronauer Waldsiedlung). Im Nordwesten besteht eine Trennwirkung durch
den Bahndamm, im Osten schlief3t fast unmittelbar das Industriegebiet Gohrsmuhle an (Abbil-
dung 41).

89 Vergleiche Gutachten Stadt + Handel 2014.
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Abbildung 46 _ Einzelhandelsangebot Gronauer Kreisel

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Drei groR3flachige Einzelhandelsbetriebe pragen das Stadtbild und die Angebotsstruktur, da-
runter ein SB-Warenhaus, ein Elektronikfachmarkt sowie ein Schuhfachmarkt. Kleinflachige
Betriebe, wie beispielsweise ein Bekleidungsdiscounter, ergdnzen dieses Angebot. Insgesamt
sind derzeit Uber 9.600 m2 Verkaufsflache vorhanden. Hinzu kommen zwei Ladenleerstande,
die in naher Zukunft durch einen Neubau mit drei Ladenlokalen ersetzt werden sollen. Geplant
sind jeweils Verkaufsflachen von rund 660 bis 680 m2. Aufgrund der Vielzahl der Einzelhan-
delsbetriebe, der Betriebsgrofien und Sortimente ist teilweise von einer gesamtstadtischen
Angebotswirkung der Betriebe auszugehen. Erganzt werden die Einzelhandelsnutzungen
durch diverse zentrenergdnzende Funktionen wie beispielsweise Gastronomie, kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen (zum Beispiel Gronauer Wirtshaus, McDonald’s, Friseure,
Arzte, Moschee).

Bei den Einzelhandelsstandorten am Gronauer Kreisel handelt es sich eigentlich um drei
singular liegende Standorte, die kaum in einer funktionale Beziehung zueinander stehen und
vor allem die Lagegunst aufgrund der guten Kfz-Erreichbarkeit nutzen. Dies zeigt sich vor al-
lem durch das dem SB-Warenhaus vorgelagerte Parkhaus, aber auch durch die Lage der Ge-
schéftseingange zu den Parkplatzen hin.®

Der Gronauer Kreisel tritt aufgrund der teils zentrentypischen Sortimente in Haupt- und Rand-
sortimenten in Konkurrenz zum Einzelhandel im Hauptzentrum Stadtmitte und teilweise auch

90 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel K — Konzeptionelle Uber-
legungen zur Milheimer StrafRe und zum Gronauer Kreisel.
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gegenuber weiteren Zentren. Das Standortgewicht zulasten des nur rund 700 Meter entfernten
Zentrums Stadtmitte wird zum Teil durch ergéanzende einzelhandelsnahe Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote sowie durch die autoorientierte Ausrichtung der Geschéafte noch ver-
starkt.

Insgesamt besteht also weder durch die Einzelhandelsnutzungen noch durch die zentrener-
ganzenden Nutzungen eine ausreichende Nutzungsdichte flir einen zentralen Versorgungs-
bereich. Auch ist es nicht realistisch den Standort zu einem zentralen Versorgungsbereich hin
zu entwickeln.®* Die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs misste in absehbarer
Zeit Uber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich beziehungsweise durch Einsatz
von planungsrechtlichen Instrumentarien realisierbar erscheinen, um einen zentralen Versor-
gungsbereich Uberhaupt darstellen zu kénnen.®? Da dies nicht der Fall ist, wird der Standort
aufgrund seiner Lage und seiner Uberdimensionierten Verkaufsflachen im Bezug zur Bevélke-
rung im Umfeld als zentrenkritisch eingestuft.

Der Standort Refrather Weg/Richard-Zanders-Stral3e sollte aus Sicht des zentralen Versor-
gungsbereichs Stadtmitte nicht fir Zwecke der Einzelhandelsnutzung weiterentwickelt wer-
den. Laut dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept - ISEK 2030 soll der Bereich als Dienst-
leistungsstandort unter Einbeziehung der Fachhochschule entwickelt werden. Im Zusammen-
hang mit den Ubergeordneten Entwicklungszielen, primar die Zentren in Bergisch Gladbach
fortzuentwickeln, sollten die derzeitigen grof3en Verkaufsflachenanteile mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesem Standort mittel- bis langfristig reduziert
werden — optimalerweise in Form von Betriebsverlagerungen in die Zentren.

6.2 Entwicklung weiterer Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet

Neben den zuvor genannten Einzelhandelsschwerpunkten mit Nahversorgungsfunktion gibt
es weitere Bereiche im Stadtgebiet, in denen Einzelhandelsansiedlungen gebiindelt vorkom-
men. Diese Bereiche verfligen jedoch nicht tGiber eine Nahversorgungsfunktion und werden in
diesem Konzept nicht vertiefend behandelt. Gemeint sind beispielsweise die Einzelhandels-
ansiedlungen im Kreuzungsbereich HandstraRe/Paffrather StralRe oder Kélner StraRe/Falltor-
stralie.

Abgesehen von den in Kapitel 6.1 oder den in Kapitel 8 beschriebenen Sonderstandorten sol-
len keine weiteren Einzelhandelsschwerpunkte mit grof3eren Betrieben entwickelt werden, da-
mit das empfohlene Maf3 an Betriebs- und Standortbliindelungen zugunsten leistungsfahiger,
im regionalen Kontext wahrnehmbarer Standorte, gesamtstadtisch erreicht werden kann.

Eine stadtentwicklungspolitisch ungeplante, ungesteuerte Entstehung weiterer Einzelhandels-
schwerpunkte wie auch eine unreflektierte Erweiterung bestehender Schwerpunkte, konnte

91 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel K — Konzeptionelle Uberle-
gungen zur Milheimer Stra3e und zum Gronauer Kreisel.
92 vergleiche OVG NRW vom 15.02.2012 — 10 D 32/11.NE.
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die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zum Einzelhandel (siehe Kapitel 4.2) unter-
wandern.®3

Daruiber hinaus haben nach Ziel 6.5-8 LEP NRW die Gemeinden der Entstehung neuer sowie
der Verfestigung und der Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen® mit zen-
trenrelevanten Sortimenten entgegenzuwirken. Die Problematik bei Einzelhandelsagglomera-
tionen ist, dass sie durch die Blindelung von Einzelhandelsangeboten ein so starkes Gewicht
erhalten kénnen, dass sie zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigen. Dies gilt es zu ver-
hindern. Gegebenenfalls ist zur Uberplanung eines Gebiets ein Bebauungsplan erforderlich.

Eine definierte Ausnahme von diesen Empfehlungen zur Vermeidung von Einzelhandels-
schwerpunkten sollte dennoch dann méglich sein,

= wenn keine Auswirkungen durch die Bildung oder Starkung von Einzelhandelsschwer-
punkten auf die Zentren zu erwarten sind,® und

= wenn es sich bei dem jeweiligen Standort um eine siedlungsraumlich integrierte Lage
handelt, sodass von der Versorgungsfunktion primar die Wohnbevélkerung im Nahbe-
reich profitieren kann (vergleiche Kapitel 7).

Diese Ausnahmeregelung dient dazu, eine mafdvolle Weiterentwicklung von wohnortnahen
Versorgungsstandorten auf3erhalb der Zentren vorzubereiten und zu begleiten.

Hingegen kénnen kleinere Einzelhandelsbetriebe — die in der Summe keine Agglomeration
oder einen Einzelhandelsschwerpunkt darstellen — mit zentren- sowie mit sonstigen zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in
sehr begrenztem Mal3e angesiedelt werden, wenn sich die Versorgung auf das engere Gebiet
bezieht.®® Der empfohlene Bezug auf die Versorgung ,des engeren Gebietes” zielt darauf ab,
dass an solchen Standorten keine Fachmarkte entstehen sollen, die ein zu gro3es Gewicht
gegenuber den zentralen Versorgungsbereichen erlangen und diese eventuell beeintrachtigen
konnten.

Groliflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment ist in Wohngebieten nach 8
4 BauNVO nicht zulassig, in Mischgebieten ist eine Einzelfallpriifung erforderlich. In sonstigen
integrierten Lagen kann nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bis zu einer Gré3e von 800 m?
angesiedelt werden, sofern dies aus stadtebaulicher Sicht mdglich ist.

93 Bei bestehenden Standorten beziehungsweise Einzelhandelsschwerpunkten, die Gber zentren- und nahversor-
gungsrelevante Waren im Haupt- wie im Nebensortiment verfligen, ist selbst eine Erweiterung um nicht zentrenre-
levante Sortimente geeignet, die Entwicklungschancen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche zu beeintrach-
tigen. Die Gruinde hierfiir liegen im aus Kundensicht positiv bewerteten gré3eren Gewicht des Standorts gegeniiber
anderen Einkaufsorten sowie in der erweiterten Mdglichkeit zum One-Stop-Shopping beziehungsweise Koppe-
lungseinkauf.

94 Unter Agglomeration wird eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben verstanden, die prinzipiell auf den Kun-
den wie eine Einheit wirken, einheitlich geplant, verwaltet und finanziert sind sowie Uber gemeinsame Parkplatze
und Werbung verfuigen. Das heifl3t, die Betriebe stehen in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zu-
einander. Vergleiche OVG NRW vom 03.02.2011 - 2 A 1416/09.

% In der Regel sollte dies durch die Aufstellung (beziehungsweise Anderung oder Ergéanzung) eines verbindlichen
Bauleitplans erfolgen.

9 vergleiche zur Zulassigkeit von Betrieben in Baugebieten nach BauNVO unter anderem Kuschnerus 2007: 100
- 101, Rdnr. 192 - 194.
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An stadtebaulich nicht integrierten Standorten, das heil3t im Auf3enbereich, in Lagen die nicht
von Wohngebieten umgeben sind sowie in den primar gewerblich oder industriell gepréagten
Gebieten®’, soll von Einzelhandelsansiedlungen abgesehen werden, zugunsten der zentralen
Versorgungsbereich, der positiv zur Zentrenstruktur beitragenden Einzelhandelsschwerpunkte
und der integriert liegenden Nahversorgungsstandorte. Ausgenommen davon sind Kioske und
Tankstellenshops.

97 Naheres zu den Ansiedlungsoptionen in gewerblich und industriell gepragten Gebieten ist unter dem Punkt ,Ge-
werbegebiete” beschrieben.
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7. Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versorgungs-
verhalten der Burger, wird die Nahversorgungsstruktur auch auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche vertieft analysiert. Hierzu werden zunachst die von Stadt + Handel fir die Kon-
zeptfassung 2009 ausgearbeiteten Grundséatze zur Nahversorgung verdeutlicht und erganzt.
Daran schlief3t sich eine Analyse gesamtstadtischer relevanter Faktoren der Nahversorgung
an, bevor die einzelnen Stadtteile in den Blick genommen werden. Im Mittelpunkt steht hierbei
zum einen, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere flachendeckend in den Wohn-
gebieten gewahrleistet wird. Es werden Versorgungsliicken identifiziert und Handlungsemp-
fehlungen gegeben. Aufbauend auf der Analyse werden allgemeine Empfehlungen zur Siche-
rung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fur Bergisch Gladbach dargestellt.

7.1  Grundsatze zur Nahversorgung

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem Strukturwandel, der mit Stand-
ortaufgaben beziehungsweise -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Verdnderungen
der Betriebstypen verbunden ist.®® Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel
die Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachende-
ckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind eine stadtentwick-
lungspolitisch ungewtinschte Auswirkung, und dies nicht nur in landlich strukturierten Raéumen,
sondern zunehmend auch in Ballungsrdumen und Grof3stadten. Stadtebaulich integrierte
Markte konnen hingegen in Wohngebieten zu einer wohnortnahen Versorgung beitragen, die
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels an Bedeutung gewinnt. Speziell fir Haus-
halte ohne standigen Zugriff auf einen Pkw ist ein fuRlaufig erreichbarer Lebensmittelmarkt
wichtig.

Die Analyse in Kapitel 4.1 hat gezeigt, dass nur ein begrenzter absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen fur Nahrungs- und Genussmittel in Bergisch Gladbach besteht. Hieraus lasst
sich ableiten, dass mogliche kiinftige Neuansiedlungen oder Betriebserweiterungen primar in-
nerstadtische Umsatzumverteilungen auslosen, was zulasten bestehender Betriebe gehen
wirde. Grundsatzlich ist dies ein Mechanismus der Marktwirtschaft, der als Konkurrenz zwi-
schen den Anbietern und Standorten gefihrt wird. Umsatzumverteilungen erhalten jedoch
durch zwei wesentliche Aspekte eine hohe stadtebauliche und damit auch stadtentwicklungs-
politische Relevanz:

98 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel D — Trends im Einzelhandel.
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= wenn ein geplantes Einzelhandelsvorhaben Umsatzumverteilungen in einem zentralen
Versorgungsbereich mit der Folge von BetriebsschlieBungen oder funktionalen Beein-
trachtigungen der gesamten Zentrenstruktur auslost, die wiederum zu Trading-Down-
Effekten fuhren,* oder

= wenn ein geplantes Einzelhandelsvorhaben Umsatzumverteilungen zulasten beste-
hender Betriebe in sonstigen integrierten Lagen mit der Folge der Standortaufgabe
auslost, wodurch wiederum Versorgungsliicken in der Flache entstiinden.%

Solche mdglichen Beeintrachtigungen stehen im Konflikt zu dem von der Rechtsprechung ent-
wickelten stadtebaulichen sogenannten Beeintrachtigungsverbot im Sinne des BauGB, und
sind somit zu verhindern. Von diesem Beeintrachtigungsverbot sind solche Félle nicht erfasst,
in denen ein Vorhaben

= im gleichen Zentrum angesiedelt werden soll, in dem die potenziell geschadigten Be-
triebe liegen und sofern durch diesen ,Wettbewerb innerhalb des Zentrums* keine stad-
tebaulich-funktionale Verschlechterung der Strukturmerkmale des Zentrums erfolgt, o-
der

= jenseits der Zentren das flachendeckende Versorgungsnetz nicht negativ beeintrach-
tigt, sondern — im Gegenteil — stabilisiert oder gar ausbaut wird.

Vor diesem Hintergrund werden in diesem Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Ver-
besserung der Nahversorgungsstruktur in Bergisch Gladbach ausgesprochen. Diese Empfeh-
lungen stehen im engen Zusammenhang mit den Entwicklungszielen der einzelnen zentralen
Versorgungsbereiche (vergleiche Kapitel 5).

Ubergeordnete Ziele und Handlungsprioritaten

Das Ansiedlungspotenzial fur Lebensmittelsortimente ist begrenzt. Mit Uberschreitung dieses
rechnerischen Potenzials kdnnen gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GroRenordnung erreichen. Daher sollten kinftig folgende Ziele be-
ricksichtigt werden (vergleiche Gibergeordnete Entwicklungsziele, Ziel 2 in Kapitel 4.2):

* Neue Lebensmittelgeschafte!®® sollten primar in den zentralen Versorgungsbe-
reichen realisiert werden.

Im Zentrenkonzept in Kapitel 5 wird aufgezeigt, dass zur Ansiedlung in den Zentren in
der Regel ausreichende Flachenpotenziale erkennbar sind beziehungsweise weitere
Entwicklungsareale durch ndhere stadtebauliche Untersuchungen identifiziert werden
kénnen.

99 Vergleiche Ziel 6.5-3 LEP NRW (Beeintrachtigungsverbot).

100 Vergleiche § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB (Belange der Wirtschaft auch ,im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung® als zu berilicksichtigender Belang in der Bauleitplanung) und § 11 Abs. 3 BauNVO (Aus-
wirkungen auf die “Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich”).

101 Als Vorhaben im Sinne dieses Nahversorgungskonzepts werden samtliche Ansiedlungs- und Erweiterungspla-
nungen von Lebensmittelmérkten (also Nahversorgungsléaden, Discounter, Supermérkte, Verbrauchermérkte be-
ziehungsweise SB-Warenhauser) verstanden.
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Durch die Ansiedlung von Nahversorgern in den zentralen Versorgungsbereichen wer-
den diese funktional gestéarkt. Durch die Koppelungseffekte wird zudem auch eine For-
derung der ubrigen Einzelhandelsbetriebe und der sonstigen Nutzungen in den Zen-
tren erreicht.

Eine Realisierung in einem zentralen Versorgungsbereich soll und darf gemaf
§ 34 Abs. 3 BauGB allerdings keine funktionale Beeintrachtigung eines anderen zent-
ralen Versorgungsbereichs auslosen.

= Untergeordnet kobnnen Lebensmittelgeschéfte auch in den sonstigen stadtebau-
lich integrierten Lagen'®? realisiert werden, sofern hierdurch das flachende-
ckende Versorgungsnetz stabilisiert oder verbessert wird.

Geplante Vorhaben sollen nur den ful3laufigen 700 Meter Einzugsbereich des Marktes
(Radius um den Standort) versorgen. Eine VergroRerung des Einzugsbereichs wirde
dem Ziel einer wohnortnahen Versorgung ebenso entgegenstehen wie eine Verzer-
rung des Radius, zumal Versorgungslicken dadurch nicht geschlossen wirden. Durch
die Realisierung in einem Wohngebiet dirfen gemal? § 34 Abs. 3 BauGB keine schéad-
lichen Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sein.

Es gibt keine pauschale Grenze, ab wann ein Vorhaben schadliche Auswirkungen auf
einen zentralen Versorgungsbereich hat. Dies ist beispielsweise abhéngig von der
Lage, der VerkaufsflachengrofRe oder von der Ausstattung des zentralen Versorgungs-
bereichs. Denn zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Hand oder Paffrath,
die nur tGiber eine geringe Ausstattung an Lebensmittelmarkten verfligen, sind anfalliger
als gut ausgestattete Versorgungsbereiche wie Stadtmitte oder Refrath.

Daher sollen zur Ermittlung, ob von dem Vorhaben schadliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche nach 8§ 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind, folgende Punkte
als Orientierung herangezogen werden:

102 yvergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel L — Glossar sowie Kapitel A
— Ansiedlungsleitfaden zum Thema Nahversorgungslagen/Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen.
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1. Von dem Vorhaben soll eine Kaufkraftbindung von nicht mehr als 35 Prozent,
entsprechend der Tragfahigkeitsberechnung der Bezirksregierung KoIn, aus-
gehen.

2. Der fuBlaufige Einzugsbereich von Vorhaben soll sich mit dem Einzugsbereich
von zentralen Versorgungsbereichen (Radius jeweils 700 Meter) nur geringfi-
gig Uberschneiden. Als geringfiigig kann eine Uberschneidung von circa zehn
Prozent angesehen werden (siehe Abbildung 47).1%4

700m
Einzugsbereich

700m
Einzugsbereich

Vorhaben-

Uberschneidung:
maximal 10 Prozent

Abbildung 47 _ Uberschneidung Einzugsbereiche bei nahversorgungsrelevanten Vorhaben in Nahversorgungsla-
gen/sonstigen integrierten Lagen

Quelle: eigene Darstellung; ZVB = zentraler Versorgungsbereich

Im Falle einer Unwirtschaftlichkeit eines stationaren Lebensmittelbetriebs, das heifdt wenn
nicht ausreichend Einwohner im Einzugsbereich eines Standorts leben, kénnen auch Alterna-
tiven wie der mobile Handel oder Bringdienste zur angestrebten flachendeckenden Nahver-
sorgung beitragen (siehe Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Ka-
pitel G — Alternative Nahversorgungsmaoglichkeiten).

Neue Lebensmittelmérkte in stadtebaulich nicht integrierter Lage sollten zugunsten der oben
genannten Entwicklungsziele vermieden werden. Auch sollten keine neuen Lebensmittel-
markte im Einzugsbereich der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden, da
dadurch innerhalb dieses Bereichs Kaufkraft unmittelbar aus dem Nahbereich der zu schiit-
zenden und zu entwickelnden Zentren abgezogen wiirde.

103 Vergleiche Prufschema zur Ermittlung einer stadtebaulich tragfahigen Verkaufsflache fur Lebensmittelmérkte
(nach der Bezirksregierung Koéln) im Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept in Kapitel A —
Ansiedlungsleitfaden.

Die Umsatzerwartung des Vorhabens muss sich laut der Tragféhigkeitsberechnung der Bezirksregierung Koln aus
dem fuBBlaufigen Umfeld von 700 Metern ergeben. Reicht die Kaufkraft im Umfeld aus, um die Umsatzerwartung zu
erfullen, ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nur auf die Kundschaft im Nahbereich abzielt. Die Schwelle
von 35 Prozent Kaufkraftbindung liegt darin begriindet, dass rund 35 Prozent der Kaufkraft in Wohngebietsndhe in
einem Markt gebunden werden kdnnen. Die Ubrigen Einkdufe finden erfahrungsgeman in anderen Betriebstypen
oder an anderen Standorten statt.

104 Bej einer Uberschneidung der Einzugsbereiche von zentralen Versorgungsbereichen und Vorhabenstandorten
von nicht mehr als zehn Prozent ist in der Regel davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilung keine schadli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich hat.
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7.2  Gesamtstadtische Kriterien der Nahversorgung

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Bergisch Gladbach verfuigt gesamtstadtisch tiber eine gute quantitative Ausstattung im Bereich
der Lebensmittelversorgung. So liegt zum Beispiel die durchschnittliche Verkaufsflache je Ein-
wohner mit 0,44 m2 Verkaufsflache etwas tiber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,42 mz2. Die
Zentralitatskennziffer fir Nahrungs- und Genussmittel liegt bei anndhernd 100 Prozent (Ta-
belle 36).

Einwohner 110.500

V(_erkaufsflachenausstattung Nahrungs- und Genuss- rund 48.430 m2 Verkaufsflache
mittel

0,44 m2 Verkaufsflache/Einwohner

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner (im Bundesschnitt 0,42 m2 Verkaufsflache/Einwohner

(2007))

Jahresumsatz Nahrungs- und Genussmittel rund 258,1 Mio. €

Zentralitatskennziffer Nahrungs- und Genussmittel rund 98 %

Tabelle 36 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Bergisch Gladbach
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Einwohnerdatei Stadt Bergisch
Gladbach, Stand 31.12.2013; Stadt + Handel 2013; Institut fir Immobilienwirtschaft 2007; eigene Berechnung

Verkehrsmittelwahl

Rund 70 Prozent der Befragten kénnen beim Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren
regelmafig auf ein Auto zurtickgreifen, wie die Haushaltsbefragung 2013 ergab. Umgekehrt
sind allerdings rund 30 Prozent der Befragten auf eine Versorgung im Nahbereich angewie-
sen, da fur die tagliche Nahversorgung kein Pkw zur Verfligung steht.

Bus 3,0%

0,
’_Bahn 0,3%

Zu FuB3 16,5%

ahrrad 10,0%

Motorrad/
Moped; 0,2%

Auto/sonstiges ——
Kfz 70,0%

Abbildung 48 _ Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel April 2013; Frage: ,Welches Verkehrs-
mittel nutzen Sie in der Regel fur den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?, eigene Darstellung
Zudem ist hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl zu bedenken, dass auch die Haushalte mit der-
zeitiger regelmaRiger Autoverfigbarkeit im Krankheitsfalle'®® oder im Alter% kiinftig ganz oder
teilweise nicht (mehr) auf das Auto zurlickgreifen kbnnen oder mdchten.

105 vortibergehender Verlust der Fahrtiichtigkeit.
106 pauerhafter Verlust der Fahrtiichtigkeit oder freiwilliger Verzicht auf das Fahren.
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Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit tiber 400 m2
Verkaufsflache eingestellt, da ab dieser Angebotsgrof3e ein ausreichendes Vollsortiment, ins-
besondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt
werden kann. Auch kleinere Lebensmittelméarkte kdnnen eine ausreichende Versorgung si-
cherstellen.X°” Allerdings sind Kleinflachenkonzepte in Bergisch Gladbach derzeit nicht vor-
handen.

Die Abbildung 49 veranschaulicht das derzeitige Grundgerust der Lebensmittelnahversorgung
fur das Stadtgebiet von Bergisch Gladbach.

Einzelstandort Lebensmittelmarkt
mindestens 400 m? Verkaufsflache

Nahbereich Lebensmittelmarkt
(Radius 700 m)

Abbildung 49 _ Ubersicht {iber die bestehenden Zentren und Nahversorgungsstandorte unter Beriicksichtigung
stadtebaulicher Barrieren

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; * Der Lebensmittelmarkt in Moitzfeld wurde zum Zeit-
punkt der Erhebung im Oktober 2014 umgebaut. Die Neuerdffnung erfolgte Ende Januar 2015.

107 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, Kapitel G — Alternative Nahversor-
gungsmaoglichkeiten und Kapitel | — Kleinflachenkonzepte gro3er Lebensmittelkonzerne.
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Um die Versorgungsqualitat und die rAumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelméarkte mit einem Radius von 700 Meter
Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet.® Dabei entsprechen 700 Meter
einer Gehzeit von etwa zehn Minuten, innerhalb derer die Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs mdglich sein soll.2?® Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen,
kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten aul3er-
halb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der rAumlichen Erreich-
barkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten. Aktuell leben rund 27.300 Einwohner, immer-
hin rund ein Viertel der Einwohner Bergisch Gladbachs, auf3erhalb des Nahbereichs um einen
Lebensmittelmarkt.

Obwohl viele Einwohner nicht im Nahbereich eines Lebensmittelmarkts wohnen, bewerten
Uber 80 Prozent der Befragten bei der Haushaltsbefragung 2013 die Entfernung zwischen ihrer
Wohnung und dem néachstgelegenen Lebensmittelmarkt als sehr gut bis gut (Abbildung 50).
Es ist jedoch aufgrund der Alterung der Bevolkerung absehbar, dass der Stellenwert einer
wohnungsnahen, ful3laufig erreichbaren Grundversorgung gegentuber der heutigen Situation
steigen wird.

Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie die Entfernung zwischen Ihrer Wohnung und dem
nachstgelegenen Lebensmittelmarkt?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m1 (sehrgut) =2 (gut) = 3 (befriedigend) m4 (ausreichend) m5 (mangelhaft) = Keine Angabe/ weiss nicht

Abbildung 50 _ Entfernung zwischen Wohnung und néchstgelegenen Lebensmittelmarkt
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel April 2013, eigene Darstellung

7.3  Analyse und Empfehlungen zur Nahversorgungsstruktur

Die Stadtteile Bergisch Gladbachs werden aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Zusammen-
hange in der Analyse mitunter zusammen untersucht und bewertet. Die Analyse und die Emp-
fehlungen zur Nahversorgungsstruktur griinden auf den Ausfiihrungen von Stadt + Handel
20009.

Nahversorgungsstruktur in Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand

Im Betrachtungsraum der Stadtteile Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand sind zwdlf Le-
bensmittelmarkte mit jeweils Gber 400 m2 Verkaufsflache vorhanden. Weitere 50 Betriebe flh-

108 Bej besonderen Barrieren im Raum werden die Radien verkleinert. Dies betrifft zum Beispiel die Trasse der
Autobahn oder stark geneigte Berghéange wie im Bereich Rommerscheid. Die S-Bahn-Trasse wird gestrichelt in
den Karten der betreffenden kleinrdumigen Analyse vermerkt.

109 Vergleiche Einzelhandelserlass NRW 2008.
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ren Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment (etwa Backereien, Lebensmittelfachge-
schéafte, Getrankemarkte), sodass sich eine sortimentsspezifische Gesamtverkaufsflache von
rund 22.720 m?2 ergibt (vergleiche Tabelle 37).

Gerade die drei Verbrauchermaérkte dieses Untersuchungsraums (Rewe, Kaufland, Marktkauf)
tragen dazu bei, dass die Versorgungsfunktion dieser vier Stadtteile in der Summe deutlich in
weitere Wohnsiedlungsbereiche hineinwirkt.

Einwohner 25.230
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 62
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 19.830
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 22.720

Tabelle 37 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m?; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung, zum Beispiel in Form des Be-
triebstypenmixes, untersuchungsrelevant. Dieser ist im Betrachtungsraum auf kleinrdumiger
Ebene als unausgewogen zu bewerten. Hinzu kommen raumliche Versorgungsliicken insbe-
sondere in Hebborn, wo rund 2.800 Einwohner keinen Lebensmittelmarkt im Nahbereich ihrer
Wohnung erreichen kénnen. Eine weitere, wenn auch wesentlich kleinere Nahversorgungsli-
cke ergibt sich in den Siedlungsbereichen zwischen den Stadtteilen Stadtmitte, Heidkamp und
Sand. Insgesamt leben in Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand rund 5.800 Einwohner
aullerhalb der Einzugsbereiche eines Lebensmittelmarkts (Abbildung 51).

= 8 \/

. (’\ Hebborn
L\ @ Rewe (D\V /—/\/x'
’_’H:-,,\/‘”':' %
“
Lidl AldiSod
MarktkaufPenny
A SuperBioMarkt Rewe
Stadtmiy:e
d.' Edeka
¥ ;
“'J“ﬂﬁ. L
o A Ny 5
n Kaufland Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
} S Lebensmittelsupermarkt
Heidkamp etto A Lebensmitteldiscounter

N
A Nahbereich Lebensmittelmarkt
(Radius 700 m)

@ Suchraum fir Lebensmittelmarkt
| |Meter = Barriere Bahntrasse
0 1.500 \/,__J AL [l Betrachtungsraum
Abbildung 51 _ Nahversorgungsstruktur in Stadtmitte, Hebborn, Heidkamp und Sand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt
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Weiterhin liegen mehrere Lebensmittelmérkte aus stadtplanerischer Sicht nicht am optimalen
Standort, um Wohngebiete im Nahbereich angemessen versorgen zu kénnen. Dies ist inshe-
sondere dann der Fall, wenn sie in deutlicher Siedlungsrandlage liegen und sich der Nahbe-
reichsradius im Wesentlichen auf unbesiedeltes Gebiet erstreckt.

Vier der zehn dargestellten Lebensmittelmarkte (Marktkauf, Penny, Rewe und SuperBioMarkt)
liegen im Zentrum Stadtmitte. Sie kdnnen dort aufgrund ihrer Bedeutung fir den téglichen
Bedarf und (teilweise) aufgrund ihrer Grol3e als wichtige Kundenmagnete gelten, die ihrerseits
wiederum hohe Kundenfrequenzen auch fiur die benachbarten Einzelhandelsbetriebe und
Zentrennutzungen generieren.

Fur die vier Stadtteile lassen sich folgende Empfehlungen formulieren. Die Lebensmittelméarkte
im zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte sollten vor funktionalen Beeintrachtigungen durch
mdgliche neue Vorhaben aul3erhalb des Zentrums mittels stadtplanerischer Instrumente ge-
schitzt werden, da sie wesentliche Magnetbetriebe fir die einzelnen Teillagen der Ful3gan-
gerzone darstellen.

In Hebborn besteht zwar kein dringender stadtebaulicher Handlungsbedarf, sollten jedoch An-
siedlungsanfragen umgesetzt werden, ware ein Standort an der Alten Wipperfirther Stral3e
optimal (siehe Suchraum in Abbildung 51). Dort wiirden circa 5.000 Menschen im Nahbereich
erreicht werden. Ein Lebensmittelvollsortimenter kénnte laut Tragfahigkeitsberechnung rund
850 bis 1.000 m2 umfassen — eine GrolRenordnung, die durchaus interessant flir eine Neuan-
siedlung sein kdnnte. Auf Grund der Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte
ware ein zweiter Lebensmittelmarkt, neben dem Verbrauchermarkt an der Odenthaler Stral3e,
fur den Stadtteil Hebborn durchaus denkbar.

Findet sich kein Betreiber fur einen konventionellen Lebensmittelmarkt in Hebborn, ware auch
ein Kleinflachenkonzept oder das Konzept der mobilen Versorgung fir Hebborn vorstellbar.*1°

Die ermittelte Versorgungsliicke zwischen den Stadtteilen Heidkamp und Sand ist relativ klein
und zudem nicht stark stadtebaulich verdichtet. Ein dringender Handlungsbedarf ergibt sich
somit nicht. Wenn die SchlieRung dieser Licke jedoch stadtplanerisch angestrebt werden
sollte, ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im noérdlichen Bereich des Nahversor-
gungszentrums Heidkamp zu empfehlen. Eine Ansiedlung innerhalb der unterversorgten
Wohnsiedlungsbereiche selbst dirfte aufgrund der ErschlieBungsstrukturen anbieterseitig
nicht in Frage kommen.

Nahversorgungsstruktur in Schildgen und Katterbach

In den Stadtteilen Schildgen und Katterbach bieten derzeit 13 Einzelhandelsbetriebe auf rund
3.060 m2 Verkaufsflache (Tabelle 38) im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel an: Vom
Hofladen tber Tankstellenshops und Lebensmitteldiscounter bis hin zum Lebensmittelsuper-
markt. Angesichts der StadtteilgréRe und der Kaufkraftverflechtungen mit der Stadtmitte, ist
der Stadtteil angemessen mit Nahrungs- und Genussmitteln versorgt.

110 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandelskonzept, H — Alternative Nahversorgungsmdglichkeiten.
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Einwohner 11.050
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 13
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 2.800
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 3.060

Tabelle 38 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Schildgen und Katterbach
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m?; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

T

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
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Abbildung 52 _ Nahversorgungsstruktur in Schildgen und Katterbach
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Hinsichtlich der Versorgungsqualitét lassen sich folgende Aspekte feststellen: Alle Lebensmit-
telmérkte liegen im Nahversorgungszentrum Schildgen und wirken dort als bedeutende Fre-
quenzbringer stabilisierend und begtinstigend fir das Zentrum als Ganzes (Abbildung 52).
Neue Lebensmittelméarkte jenseits des Zentrums sollten vermieden werden, zumal durch die
zentrale Lage des Zentrums nahezu alle Wohnsiedlungsbereiche gut erreichbar sind. Ein Ver-
sorgungsdefizit ist nur in den &uRRersten Siedlungsrandbereichen zu erkennen, wo rund
3.450 Einwohner nicht im Nahbereich eines Lebensmittelmarkts wohnen. Diese Bereiche
konnten erganzend durch einen mobilen Service, ausgehend von den Anbietern im Zentrum
Schildgen, versorgt werden. Ein mobiler Service ware auch vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels sinnvoll.

Der Betriebstypenmix im Nahversorgungszentrum ist mit den zwei Lebensmitteldiscountern
und einem Supermarkt als angemessen zu bewerten. Allerdings verlangt der Supermarkt auf-
grund seiner Funktion fir das Zentrum besondere stadtplanerische Aufmerksamkeit, da er mit
nur rund 600 m? Verkaufsflache, gemessen an aktuellen marktiblichen Supermarktvorhaben,
vergleichsweise klein ist. Bei einer VergroRerung des Marktes wéare eine aktive Unterstiitzung
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des Betriebs seitens entsprechender offentlicher Stellen zu empfehlen (vergleiche folgenden
Exkurs).

Exkurs: Aktive Unterstitzung zur Weiterentwicklung von Lebensmittelmérkten in den Zentren

Grundsatzlich ist die Ansiedlung oder Weiterent-
wicklung von groReren Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen anspruchsvoller als an
dezentralen Standorten. In den Zentren sind
Grundstiicke schwieriger verfiigbar und teurer, es
gelten teilweise Fachplanungsvorbehalte (Immis-
sionsschutz, Denkmalschutz, Verkehrsplanung
etc.) und es kdnnen Konflikte mit benachbarten
Nutzungen auftreten.

Gleichwonhl ist die Fortentwicklung von Zentren
unabdingbar mit einer zeitgemalen Entwicklung
der gréRReren Einzelhandelsbetriebe verbunden.
Bundesweit und in allen Stadttypen zeigen gute
Praxisbeispiele, dass die beispielhaft benannten
Entwicklungshirrden durch eine Zusammenarbeit
mehrerer Akteure aus dem Weg gerdumt, Stand-
ortbedingungen fir moderne Lebensmittelméarkte

gewabhrleistet und hierdurch attraktive Stadt- und
Ortszentren gesichert werden kénnen.**!

Ziel einer solchen aktiven Unterstiitzung der
Marktbetreiber sollte es sein, Standortrahmenbe-
dingungen zu optimieren (zum Beispiel Erschlie-
Bung, Parkplatze, stadtebauliche Gestaltung),
gegebenenfalls geeignete Erweiterungsflachen
am bestehenden Standort oder unmittelbar be-
nachbart innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs zu schaffen, oder fachrechtliche Entwick-
lungshemmnisse (Immissionsschutz etc.) kon-
struktiv zu minimieren. Hierfir bedarf es je nach
Ausgangssituation zum Beispiel der Zusammen-
arbeit zwischen Immobilien- und Grundstiicksei-
gentimern, der Wirtschaftsférderung, der Bauge-
nehmigungsbehdrde, der Stadtentwicklungsab-
teilung und gegebenenfalls weiterer offentlicher
Stellen.

Nahversorgungsstruktur in Paffrath und NuZbaum

In den Stadtteilen Paffrath und Nu3baum bieten 15 Einzelhandelsbetriebe im Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf rund 2.280 m? Verkaufsflache (Tabelle 39) an. Es gibt zwei
Lebensmittelsupermarkte, mehrere Béacker, einen Metzger und einen Hofladen. Die Versor-
gung mit Nahrungs- und Genussmitteln ist angemessen, ein Betriebstypenmix ist allerdings
nicht vorhanden.

Einwohner 8.190
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 15
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 1.880
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 2.280

Tabelle 39 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Paffrath und Nuf3baum
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-

datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

11 Vergleiche Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft 2007.
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Abbildung 53 _ Nahversorgungsstruktur in Paffrath und Nuf3baum

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Der CAP-Lebensmittelmarkt liegt im Nahversorgungszentrum Paffrath und trégt dort wesent-
lich zur Zentrenbildung bei. Struktureller Handlungsbedarf zur Verbesserung der Versorgungs-
situation im Nahbereich besteht vorerst nicht, da nur sehr kleine Siedlungsbereiche nicht in-
nerhalb der 700 m-Radien der Lebensmittelmarkte liegen. In Nul3baum sind rund 680 Einwoh-
ner und in Paffrath rund 440 Einwohner derzeit nicht adaquat im Nahbereich versorgt (Abbil-
dung 53). Aufgrund der fir heutige Anbieteranforderungen zu geringen Einwohnerzahl er-
scheint eine kurzfristige SchlielBung der Nahversorgungsliicke durch ein stationdres Angebot
nicht realistisch.

Nahversorgungsstruktur in Hand

Der Stadtteil Hand verfligt Gber einen Lebensmittelmarkt mit rund 560 m2 Verkaufsflache. Zu-
sammen mit weiteren acht Betrieben mit Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment (da-
runter etwa Backereien, Kioske und ein Tankstellenshop) ergibt sich fur diesen Stadtteil eine
Gesamtverkaufsflache von rund 830 m? fir Nahrungs- und Genussmittel.

Einwohner 8.620
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 9
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m2 560
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 830

Tabelle 40 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Hand
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013
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Durch die Lage des Supermarktes im Nahversorgungszentrum Hand erreicht dieser im
700 Meter Radius einen Grof3teil der Einwohner (Abbildung 54). Zudem ist er als strukturpra-
gender Betrieb ein wesentlicher Frequenzbringer im Zentrum Hand. Lebensmittelmarkte im
angrenzenden Gronau versorgen zwar den Stadtteil Hand ebenfalls, aufgrund der raumlichen
Barriere durch die S-Bahntrasse jedoch nicht in optimaler fu3laufiger Anbindung, da nur we-
nige Unterfihrungen bestehen und so Umwege erforderlich sind. Lediglich rund 320 Einwoh-
ner in Hand wohnen nicht im Nahbereich eines Lebensmittelmarkts.

Ein Handlungsbedarf zur Verbesserung der Nahversorgung besteht in diesem Stadtteil primar,
entsprechend der ubergeordneten Entwicklungsziele (siehe Kapitel 4.2), in der dauerhaften
Sicherung des Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum. Hierzu sollte eine Vergrofie-
rung, Ergénzung oder ein Ersatz des vorhandenen Lebensmittelmarkts innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs vorrangig verfolgt werden. Mégliche Entwicklungsflachen am Rande
des zentralen Versorgungsbereichs sind erkennbar (siehe Kapitel 5.4.3).
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Abbildung 54 _ Nahversorgungsstruktur in Hand
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Bei mdglichen Nahversorgungsvorhaben aul3erhalb des Zentrums Hand (sowie in den angren-

zenden Stadtteilen) sollten stets die mdglichen Einschrankungen und Beeintrachtigungen fir
die Zentrenentwicklung beachtet werden.

Als Erganzung konnte auch hier die mobile Versorgung dienen. Fester Standort an ein bis
zwei Tagen in der Woche kdnnte beispielsweise das Altenheim an der Dellbriicker Stral3e sein,
dessen Bewohner den Service ebenso nutzen kdnnten wie viele andere Einwohner der umlie-
genden Wohngebiete in fuldlaufiger Entfernung.
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Nahversorgungsstruktur in Gronau

Der Stadtteil Gronau ist aufgrund der Vielzahl an Lebensmittelmarkten bei zugleich vergleichs-
weise niedriger Einwohnerzahl tberdurchschnittlich gut versorgt (Tabelle 41). Lediglich rund
480 Einwohner leben im Bereich Gierath aufRerhalb des Nahbereichs eines Lebensmittel-
markts. Kaufland im benachbarten Stadtteil Stadtmitte Gbernimmt als grof3es SB-Warenhaus
zusatzlich auch fir Gronau eine Teilversorgungsfunktion.

Einwohner 6.270
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 17
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 6.290
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 7.040

Tabelle 41 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Gronau
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013
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Abbildung 55 _ Nahversorgungsstruktur in Gronau

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Aus stadtplanerischer Sicht liegen allerdings mehrere Gronauer Lebensmittelmérkte an weni-
ger optimalen Standorten, da diese nur zum geringen Teil von Wohnsiedlungsbereichen um-
geben sind (Abbildung 55). Ihre Funktion fir eine direkt wohngebietsorientierte Versorgung ist
daher teils eingeschrankt.
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Nahversorgungsstruktur in Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und Lustheide

In den Stadtteilen Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und Lustheide befinden sich insgesamt
33 Betriebe mit Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment. Nur vier dieser Betriebe ha-
ben jedoch mehr als 400 m2 Verkaufsflache. Die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln
ist gemessen an der Einwohnerzahl der vier Stadtteile und des weitgehend selbstandigen
Siedlungskdrpers vergleichsweise gering.

Einwohner 17.860
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 33
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 3.110
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 4.470

Tabelle 42 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und
Lustheide

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

Stadtebaulich positiv zu vermerken ist, dass zwei der vier Lebensmittelméarkte (Rewe und
Penny) im Nebenzentrum Refrath liegen und damit das Zentrum hinsichtlich der Kundenfre-
quenz deutlich starken (Abbildung 56). Sie stellen dort ein bedeutendes Angebotssegment
dar, sodass der Sicherung und dem Ausbau des Angebots im Nebenzentrum die héchste Pri-
oritat beizumessen ist.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl liegt an einem stadtplanerisch suboptimalen Standort, da er
durch die Siedlungsrandlage nur zu einem geringen Teil Wohnsiedlungsbereiche direkt ver-
sorgen kann.

Ein Blick auf Abbildung 56 zeigt Defizite in der nahraumlichen Versorgung der Wohnbevdlke-
rung in Teilen Refraths sowie Alt-Refraths auf. Dort sind derzeit rund 5.700 Einwohner nicht
adaquat im Nahbereich versorgt. Die SchlielRung der Nahversorgungslicke wére wiinschens-
wert, auch wenn die OPNV-Anbindung der nordwestlichen Wohngebiete Personen ohne eige-
nen PKW die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs (inklusive Wochenmarkt) er-
leichtert. Aufgrund der flachen Topographie kann zudem das Fahrrad als Transportmittel ein-
gesetzt werden.

Sollte sich jedoch eine Mdglichkeit zur Verbesserung der Nahversorgung bieten, sollten solche
Ansiedlungsbestrebungen unterstitzt werden, solange der zentrale Versorgungsbereich da-
von nicht beeintrachtigt wird.
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Abbildung 56 _ Nahversorgungsstruktur in Refrath, Alt-Refrath, Kippekausen und Lustheide

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Die Abbildung 56 veranschaulicht Suchraume fir die mogliche Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes, wobei auch Standorte unmittelbar angrenzend an die Suchraume naher untersucht
werden kdnnen. Ein moéglicher Standort an der Dolmanstral3e konnte die Nahversorgungssi-
tuation in Teilbereichen verbessern. Mit einer moglichen Verkaufsflache von fast 800 m2 ware
dieser Standort unter anderem fiir verschiedene kleinflachige Filialkonzepte (zum Beispiel von
Rewe, Edeka oder Markant), fir Vollsortimenter oder Discounter interessant. Die westlichen
Wohngebiete abseits der Hauptstral3en, die fir konventionelle Markte uninteressanter sind,
koénnten von einem mobilen Handler mitversorgt werden, ebenso wie die rund 660 Einwohner
im Stadtteil Kippekausen oder im angrenzenden Stadtteil Frankenfrost, die nicht optimal ver-
sorgt sind. Durch die Nahe zur Autobahn A 4 ware sogar die Versorgung durch mobile Handler
aus Koln denkbar, wo mit unterschiedlichen Konzepten bereits verschiedene mobile Versor-
gungsangebote existieren.'*?> Auch konnten Lieferdienste der ansassigen Lebensmittelmarkte
des zentralen Versorgungsbereichs die Versorgung erleichtern.

112 1m stadtbezirk Chorweiler werden die Stadtteile Fuhlingen, Langel, Rheinkassel und Auweiler sowie Gremberg-
hoven, Lind und Libur des Stadtbezirks Porz an festen Haltepunkten zwei Mal pro Woche versorgt. Kunden aus
Kasselberg, Roggendorf und Thenhoven (Chorweiler) sowie aus Langel und Ziindorf-Siid (Porz) werden direkt an
der Haustir beliefert (Vergleiche Schirmann 2010).
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Nahversorgungsstruktur in Frankenforst

In Frankenforst wird die eigenstandige Grundversorgung der Bevdlkerung insgesamt sicher-
gestellt. Die Versorgung wird dabei durch den westlich angrenzenden Stadtteil Lustheide so-
wie durch einen Supermarkt an der Kdlner Stral3e in Kaule teilweise mit Gbernommen. Es
besteht lediglich eine raumliche Versorgungslicke im westlichen Teil Frankenforsts, aus der
aufgrund der geringen Einwohnerzahl von rund 460 Einwohnern in diesem Gebiet kein stad-
tebauliches Handlungserfordernis entsteht (Abbildung 57).

Einwohner 5.340
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 4
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Méarkte ab 400 m? 930
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 1.040

Tabelle 43 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Frankenforst
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m?; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013
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Abbildung 57 _ Nahversorgungsstruktur in Frankenforst
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Nahversorgungsstruktur in Bensberg, Lickerath, Bockenberg und Kaule

Im Betrachtungsraum Bensberg, Liickerath, Bockenberg und Kaule sind rund 15.790 Einwoh-
ner wohnortnah zu versorgen (Tabelle 44). Dies wird derzeit durch sechs Lebensmittelmérkte
tiber 400 m? Verkaufsflache grof3tenteils gewahrleistet. Zwei Superméarkte und vier Discounter
sorgen zusammen mit 20 weiteren Lebensmittelanbietern fir einen geeigneten nachfragege-
rechten Betriebstypenmix und die Versorgung der Bevdlkerung.
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Einwohner 15.800
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 26
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m? 4.640
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 5.790

Tabelle 44 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Bensberg, Liickerath, Bockenberg und
Kaule

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m?; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

In der raumlichen Verteilung der sechs Lebensmittelmarkte (Abbildung 58) zeigt sich, dass vor
allem die Stadtteile Bensberg und Kaule sowie die besiedelten Teile von Bockenberg raumlich
gut versorgt werden. Lediglich rund 400 Einwohner in diesen drei Stadtteilen wohnen nicht im
Nahbereich eines Marktes. Zwei Lebensmitteldiscounter liegen dabei im Nebenzentrum Bens-
berg und leisten somit einen wichtigen Beitrag zur Zentrenfunktion und -stabilisierung. Durch

den geplanten Vollsortimenter in der Marktgalerie wird sich die Versorgungsstruktur im Ne-
benzentrum verbessern.
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Abbildung 58 _ Nahversorgungsstruktur in Bensberg, Lickerath, Bockenberg und Kaule

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Luckerath weist hingegen Defizite in der nahrdumlichen Versorgungsqualitit auf. Dort werden
derzeit rund 2.000 Einwohner nicht adaquat im Nahbereich versorgt. Aufgrund der geringen
Einwohnerzahl die nicht nahraumlich versorgt ist, wird fur Luckerath in erster Linie die Ansied-
lung eines Nahversorgungsladens empfohlen, der als Kleinflichenbetriebskonzept speziell fur
die Versorgung geringerer Einwohnerzahlen konzipiert ist und der hinsichtlich seiner Stand-
ortanforderungen gut unmittelbar innerhalb von Wohnsiedlungen realisiert werden kann. Ein
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solcher Markt sollte derart dimensioniert sein, dass er auf die Versorgung des Gebiets bezo-
gen ist und negative Auswirkungen auf das Nebenzentrum Bensberg vermieden werden. Die
Abbildung 58 zeigt einen Suchraum in integrierter Lage, in dem eine solche Ansiedlung opti-
maler Weise erfolgen sollte.

Alternativ kbénnte neben einem kleinflachigen Nahversorger ein mobiles Konzept (zum Beispiel
ein Lieferdienst vom nahe gelegenen Edeka Aktiv-Markt) greifen.

Nahversorgungsstruktur in Moitzfeld

In Moitzfeld ist eine eigenstandige Grundversorgung ein wichtiger Baustein der Lebensquali-
tat. Neben einem Lebensmittelsupermarkt!'® Gbernehmen derzeit funf weitere Anbieter die
Versorgung im Stadtteil Moitzfeld, darunter zwei Backereien, ein Hofladen und ein Tankstel-
lenshop mit seinem — begrenzten — Angebot an Nahrungsmitteln und Getranken. Rund
2.600 Einwohner leben im Einzugsbereich des rund 410 m2 Verkaufsflache umfassenden Le-
bensmittelmarkts (Abbildung 59), mit dem der Stadtteil grundséatzlich zufriedenstellend aufge-
stellt ist.

Dauerhaftes Ziel sollte es sein, den integrierten Standort des Lebensmittelmarkts zu erhalten,
um die Nahversorgung sicherstellen zu kénnen. Durch die im Jahr 2014 erfolgte Angliederung
des Marktes an den Lebensmittelmarkt in Herkenrath kann die Versorgung im Stadtteil Moitz-
feld weiterhin sichergestellt werden.

Derzeit nicht fu3laufig versorgt sind die rund 1.840 Einwohner in den Ortslagen Herweg, LOhe,
Ehrenfeld und Steinacker, da aufgrund der geringen Bevélkerungsdichte in diesen Ortslagen
eine ful3laufige Versorgung schlichtweg nicht mdglich ist. Ein Lieferservice, der beispielsweise
zum Markt in Moitzfeld gehort, kénnte auch diese Einwohner versorgen.

Einwohner 4.550
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 6
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m2 410*
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 570

Tabelle 45 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Moitzfeld

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013; * Der Lebensmittelmarkt in Moitzfeld wurde zum Zeitpunkt der
Erhebung im Oktober 2014 umgebaut. Die Neuer6ffnung erfolgte Ende Januar 2015.

113 per Lebensmittelmarkt war wahrend der Bestandserhebung im Oktober 2014 geschlossen. Die Neuerdffnung
des Marktes erfolgte Ende Januar 2015.
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Abbildung 59 _ Nahversorgungsstruktur in Moitzfeld

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; * Der Lebensmittelmarkt in Moitzfeld wurde zum Zeit-
punkt der Erhebung im Oktober 2014 umgebaut. Die Neueréffnung erfolgte Ende Januar 2015.

Nahversorgungsstruktur in Herkenrath

In Herkenrath ist die wohnortnahe Grundversorgung insbesondere aufgrund der eigenstandi-
gen Lage des Stadtteils sehr wichtig. Durch einen Supermarkt und funf weitere Betriebe mit
Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment wird die Versorgung sichergestellt.

Einwohner 3.690
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 6
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel: Markte ab 400 m2 1.180
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel insgesamt [m?] 1.280

Tabelle 46 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Herkenrath
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013

Neben der quantitativen kann auch die rdumliche Versorgungsstruktur als angemessen be-
zeichnet werden. Innerhalb des 700 Meter Radius wird der Giberwiegende Teil der Bevilkerung

erreicht, eine fuRlaufige Versorgung ist also grundsatzlich gut moglich. Im Norden besteht eine
Versorgungslicke (Abbildung 60) mit rund 1.080 Einwohnern.

Positiv zu vermerken ist die Lage des Lebensmittelmarktes im Zentrum von Herkenrath, der
somit zur Zentrenbildung beitréagt. Fraglich ist aber, ob dieser aufgrund seiner Gré3enordnung
von rund 800 m? Verkaufsflache mittel- bis langfristig zukunftssicher aufgestellt ist. Mdgliche
Entwicklungsflachen angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich bieten sich fur eine
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Verlagerung an, entsprechende Uberlegungen bestehen. Dadurch wiirde der zentrale Versor-
gungsbereich insgesamt gestarkt werden (siehe Kapitel 5.4.5).
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Abbildung 60 _ Nahversorgungsstruktur in Herkenrath

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Nahversorgungsstruktur in Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und Bérbroich

Der Betrachtungsraum Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und Barbroich ist Giberwiegend
landlich gepragt. Dies zeigt sich besonders in der unterdurchschnittlichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel-Verkaufsflachenausstattung mit 0,03 m? je Einwohner. In den vier Stadtteilen sind
keine Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsflache vorhanden. Nur in Romaney und Her-
renstrunden tragen derzeit begrenzt zwei Hofladen sowie ein begehbarer Kiosk (Herren-strun-
den) zur Nahversorgung bei.

Einwohner 3.880
Betriebsanzahl (Nahrungs- und Genussmittel im Hauptsortiment) 3
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel [m?] 100

Tabelle 47 _ Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel in Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und
Barbroich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014, gerundet auf 10 m2; Einwohner-
datei Stadt Bergisch Gladbach, Stand 31.12.2013
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Die flachendeckenden raumlichen Versorgungsliicken in allen vier Gebieten sind aber auf-
grund der besonderen Siedlungsstruktur unvermeidlich. Ein stadtplanerischer Handlungsbe-
darf zur Verbesserung der Nahversorgung besteht somit insgesamt nicht. Jedoch kann durch
alternative Nahversorgungskonzepte die Versorgungssituation verbessert werden.'4

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

B Lebensmittelsupermarkt
A Lebensmitteldiscounter

Nahbereich Lebensmittelmarkt
(Radius 700 m)

@ Suchraum fir Lebensmittelmarkt
= Barriere Bahntrasse

Romaney

x

[l Betrachtungsraum
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Abbildung 61 _ Nahversorgungsstruktur in Romaney, Herrenstrunden, Asselborn und Bérbroich
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rhei-
nisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Allgemeine Empfehlungen

Fur die Streusiedlungen in den landlich gepragten Stadtteilen (zum Beispiel Romaney, Her-
renstrunden, Barbroich) sind neue Lebensmittelmarkte absatzwirtschaftlich keine Entwick-
lungsoption. Fir solche landlichen Bereiche mussen die Einzelhandelsangebote in den be-
nachbarten gré3eren Stadtteilen eine Mitversorgungsfunktion tibernehmen (zum Beispiel das
Nahversorgungszentrum Herkenrath fir Barbroich und Asselborn). Teilweise kénnten neue
Kleinflachenkonzepte die Grundversorgung der Bewohner sichern. Wo stationére Einrichtun-
gen hingegen unrentabel waren, kénnten mobile Handler die Versorgung der Menschen tber-
nehmen und innerhalb eines Konzepts gleich mehrere (oder sogar alle) unterversorgten Ge-
biete erreichen. Mit dem Ausgangspunkt Stadtmitte konnten auf einer 50 bis 60 Kilometer lan-
gen Tour die Bereiche Hebborn, Schildgen, Paffrath, Hand, Refrath, Bensberg, Herkenrath
und Herrenstrunden angefahren werden. Alternativ ware eine mobile Versorgung von den
zentralen Versorgungsbereichen ausgehend aus denkbar. So kénnten zum Beispiel die Stadt-
teile Herrenstrunden, Asselborn und Béarbroich durch den Lebensmittelmarkt in Herkenrath
beliefert werden. Eine Einkaufsbegleitung, inklusive Abholung der Kunden, durch Mitarbeiter

114 Vergleiche Anlagenband zum Einzelhandelskonzept, Kapitel H — Alternative Nahversorgungsmaglichkeiten.
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der bestehenden Nahversorger konnte aul3erdem den Service erweitern und insbesondere
altere Menschen als Kunden binden.

Samtliche Versorgungsstandorte sollten allgemein immer dann stadtplanerisch vor potenziel-
len Umsatzumverteilungen durch andere Vorhaben gesichert werden, wenn durch solche Um-
verteilungen Funktionsverluste, Betriebsaufgaben und in der Folge deutliche Versorgungsli-
cken in den Stadtteilen entstiinden (Beeintrachtigungsverbot der verbrauchernahen Versor-
gung). Ein stadtplanerischer Eingriff in den freien Wettbewerb zugunsten des flachendecken-
den Versorgungsnetzes ist rechtlich legitimiert,!*> solange kein Konkurrenzschutz betrieben
wird.

Auch wenn kein dringender Handlungsbedarf flr die Versorgungssituation im Bergisch Glad-
bacher Stadtgebiet besteht, ware eine Verbesserung winschenswert, um den Bewohnern
auch kunftig eine hohe Lebensqualitat bieten zu kdnnen. Die demografischen Veranderungen,
und in diesem Zusammenhang vor allem der Anstieg alteren Personen an der Gesamtbevoél-
kerung, sollten ebenfalls ein wichtiger Anlass zur Optimierung des Nahversorgungskonzepts
sein.

115 vergleiche § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
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8. Konzept fir ergédnzende Sonderstandorte

Neben den bereits beschriebenen Zentren und Nahversorgungsstandorten sind im Rahmen
dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts weitere Einzelhandelsstandorte zu be-
ricksichtigen, die in der gesamtstadtischen Perspektive aufgrund ihrer GréRe ein deutliches
Standortgewicht aufweisen.!'® Diese Standorte haben gemeinsam, dass

= sie Uberwiegend durch groR3flachige oder annahernd grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt sind,

= sie Uberwiegend nicht unmittelbar in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet sind,
= sie ganz uberwiegend auf den autoorientierten Grof3einkauf ausgerichtet sind,

= ihre Angebotsstruktur insbesondere auf groRere Stadtbereiche oder gar die gesamt-
stadtische oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist, und

= sie nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von stadtebaulichen Zentren
verfugen.

Baumarkt-Dreieck

Bergische Automeile

Frankenforster StralRe

Abbildung 62 _ Sonderstandorte
Quelle: Stadt + Handel 2009, eigene Darstellung; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermes-
sungs- und Katasteramt

116 pie Ausfiihrungen hierzu beruhen auf dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept von Stadt + Handel
20009.
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Fur Bergisch Gladbach werden aufgrund der vorgenannten Aspekte die drei Sonderstandorte
.Bergische Automeile®, ,Baumarkt-Dreieck sowie Frankenforster Straf3e empfohlen (verglei-
che Abbildung 62), die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen tibernehmen sollen.

Neben diesen Standorten existiert ein weiterer Einzelhandelsstandort, der Knauber-Markt an
der Overather Stral3e. Dieser wird aufgrund seiner isolierten Lage am Stadtrand in diesem
Konzept jedoch nicht weiter behandelt.

Zunachst wird im folgenden Kapitel erdrtert, welche Empfehlungen fir die oben genannten
drei Sonderstandorte grundsatzlich erkennbar sind. Hierbei werden die Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele (siehe Kapitel 4.2) beriicksichtigt, wonach Sonderstandorte leistungsféahig ent-
wickelt werden kénnen, sofern hierdurch negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung ausgeschlossen werden kénnen.

In Kapitel 8.2 wird dann verdeutlicht, welche Versorgungsfunktion diese Standorte aktuell
tbernehmen und welche Aufgabenzuweisung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstad-
tischen Zentren- und Standortkonzepts kinftig sinnvoll erscheint.

8.1 Ubergeordnete Aspekte zu den erganzenden Sonderstandorten

Sonderstandorte sind grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fur den gro3flachigen Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung der
Zentrensystems, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und in den zentralen
Versorgungsbereichen raumlich und/oder vom Bodenpreisgeflige schwierig anzusie-
deln wéaren, und

= die Sortimente flhren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Ubergeordnete Ziele

Obschon den Sonderstandorten hiermit Entwicklungsoptionen fur Einzelhandelsnutzungen
eingerdumt werden, sollte das oberste Ziel zur Entwicklung des Bergisch Gladbacher Einzel-
handels, auch bezogen auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente, bedacht werden: die Stér-
kung der Zentren (siehe Kapitel 4.2). Insofern ist zu empfehlen, dass neben den zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch die grof3flachigen nicht zentrenrele-
vanten Sortimente primar in den Zentren angesiedelt werden (insbesondere in den zentralen
Versorgungsbereichen Stadtmitte, Bensberg und Refrath). Dies kann im Einzelfall stadtplane-
risch wie auch betrieblich umsetzbar sein. Realistisch sind zum Beispiel Ansiedlungen von
Betrieben mit hoherwertigen (zum Beispiel hochwertige Mo6bel) und/oder spezialisierten
Teilsortimenten (zum Beispiel spezielle Bettwaren oder Elektrokleingeréate).

Nur wenn fur ansiedlungs- oder erweiterungsinteressierte Unternehmen in den drei grof3en
Zentren (oder unmittelbar daran angrenzend) keine angemessenen Standorte zu finden sind,
oder wenn Betriebe aufgrund der durchschnittlich niedrigen flachenbezogenen Umsatzleistun-
gen bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten die Grunderwerbs- oder Mietpreise in Zentren
nicht decken kdnnen, wird die Ansiedlung in den Sonderstandorten empfohlen.
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Ubergeordnetes Ziel fiir die Fortentwicklung von Sonderstandorten ist eine gesamtstadtische
Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Sonderstandorte, weil eine solche
Standortblindelung aus Kundensicht attraktive und damit auch fur das tuberértliche Nachfra-
gepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessante Standorte schafft. Hierdurch kann
die Kaufkraftbindung an Bergisch Gladbach in einigen Branchen gegebenenfalls erhéht wer-
den.

Ansiedlungsbedarf

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Kapitel 4.1 zeigt einen gewissen gesamt-
stadtischen Bedarf an Erweiterungsflachen bis 2022, wenngleich fir Bergisch Gladbach (zu-
nachst) kein Potenzial fur beispielsweise einen weiteren grof3eren Bau- und Gartenfachmarkt
erkennbar ist.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsflachen-
Entwicklungsspielraume jedoch nicht als ,Grenzwert® zu interpretieren: Abhangig von unter-
nehmerischen Zielen (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniber der Konkurrenz, Hin-
zunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb der Waren-
gruppe usw.) kann im Einzelfall eine Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein, auch wenn hier-
durch der ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen tberschritten wiirde.

Fur Bergisch Gladbach dirften insgesamt folgende Bedarfsaspekte in Betracht kommen:

= Erweiterung (und damit gegebenenfalls verbundene innerstadtische Standortverlage-
rung) eines bestehenden grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
triebs (zum Beispiel Bau- und/oder Gartenfachmarkt),

= Neuansiedlung von Betrieben, die eher gering tber der Grenze zur Grof¥flachigkeit lie-
gen, etwa Fachmarkte fir Baumarkt-Teilsortimente (Farben, Lacke, Tapeten, Boden-
belage), fuir Mébel-Spezialsortimente, fur Bettwaren, Zoo- und/oder Kfz-Sortimente.

Bewertungskriterien fir leistungsfahige Sonderstandorte

Um leistungsfahige Sonderstandorte zu erhalten, ist es stadtplanerisch geboten, Standorte fir
den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel nur dann zu sichern und/oder fortzu-
entwickeln, wenn

= ein gewisser Bestand an Einzelhandel im Gebiet bereits vorhanden ist, und

= wenn Ubereinstimmung mit landes- und regionalplanerischen Vorgaben besteht oder
es als umsetzbar erscheint, diese Ubereinstimmung mittelfristig herzustellen.*t

Sofern diese Kriterien zutreffen, sind fur die Auswahl geeigneter Standorte im Stadtgebiet wei-
tere Aspekte relevant. Die Standorte

117 Flachen die im Regionalplan als Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzung festgelegt sind, konnen nicht
fur eine Fortentwicklung als Einzelhandelsstandort herangezogen werden (vergleiche Ziel 6.5-1 LEP NRW oder
Kapitel 2.2). Allerdings kann bei der Neuaufstellung oder Anderung des Regionalplans eine Anderung bisheriger
Ausweisungen erwogen werden.
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= sollten ausreichend grol} sein,
» (ber Reserveflachen und/oder tber Umnutzungspotenziale verfligen, und
= an leistungsfahigen Hauptverkehrsstral3en liegen.

Die Lage an einer leistungsfahigen Hauptverkehrsstral3e dient dazu, die in der Regel diesbe-
zuglich vorhandenen Unternehmensanforderungen zu erfullen, Verkehrsdruck in Wohnsied-
lungsgebieten zu vermeiden und um eine Uberortlich ausstrahlende ,Standortadresse® zu
schaffen.

Standortkonkurrenz gegentiber Handwerk und Gewerbe steuernd ausgleichen

Gewerbegebiete sollen fiir eine gewerbliche Nutzung vorgehalten werden, weshalb dort in der
Regel kein Einzelhandel angesiedelt werden soll. In Einzelfallen kénnen Verkaufsstellen von
Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben als Annexhandel**®
in Gewerbegebieten bis zur Schwelle der Grof¥flachigkeit zugelassen werden.

Sofern Sonderstandorte in Bereichen liegen, die auch von Handwerks-, Gewerbe- oder Indust-
riebetrieben nachgefragt werden, besteht aufgrund der durch Einzelhandel ausgeldsten hohe-
ren Bodenpreise potenziell die Gefahr der Verdréangung von Betrieben. Um fir Handwerk, Ge-
werbe und Industrie dauerhaft ausreichende und kostenglinstige Standorte stadtplanerisch zu
sichern, sollten die neu empfohlenen Sonderstandorte fur den Einzelhandel r&umlich klar ge-
fasst werden, sodass auch eine Standortsicherung fur produzierendes Gewerbe und Hand-
werksbetriebe erfolgt.

Das Gewerbekonzept 2012 stellt ebenfalls die im folgenden Kapitel genannten Standorte als
Entwicklungsoptionen fir den Einzelhandel heraus.

8.2 Analyse und Empfehlungen fur ergédnzende Sonderstandorte

Sonderstandort ,,Bergische Automeile” an der Milheimer Stral3e

Die Einzelhandelssituation, die Starken und Schwachen entlang der Milheimer Stral3e wurde
bereits im Kapitel 6.1 naher dargestellt. Neben dem typischen Einzelhandel ist in der Milhei-
mer Stral3e der Kfz-bezogene Einzelhandel besonders stark vertreten. Auf dem nur etwa 1,5
Kilometer langen StraRenabschnitt pragen 17 Anbieter — bestehend aus zehn Autohausern
und Kfz-Handlern, vier Tankstellen beziehungsweise Autopflegebetrieben sowie vier weiteren
Anbietern rund ums Auto — den Standort an der Milheimer StraRe (Abbildung 63).

118 pas so genannte Handwerkerprivileg trifft zu, wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist
und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang stattfindet. Es muss dartiber hinaus eine sortimentsbezogene
Zuordnung zum Hauptbetrieb geben, das hei3t die Waren missen vom Betrieb selbst hergestellt oder verarbeitet
werden oder in einem funktionalen Zusammenhang zum Betrieb stehen. Aulerdem muss eine flachen- und um-
satzmaRige Unterordnung gegeben sein (vergleiche Kuschnerus 2007: 266 - 267, Rdnr. 537 — 538). Das Ausmal}
der Unterordnung hangt von der Zielsetzung des Gewerbegebiets ab und muss je Bebauungsplan definiert werden.
Bei Gewerbegebieten, die fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgesehen sind, soll der Anteil des
Annexhandels nicht mehr als ein Zehntel bis zu einem Drittel der Bruttogeschossflache des Hauptbetriebes ein-
nehmen (vergleiche OVG NRW vom 06.11.2013 — 7 D 60/12.NE), um den Zweck des Gewerbegebiets zu erhalten.
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Eine deutliche Starke dieses Standorts liegt in der grof3en Anzahl und Vielfalt Kfz-bezogener
Betriebe (Autohauser, Autopflege, Autoverleih, Tankstellen). Es ist daher eine stadtentwick-
lungspolitisch interessante Option, diese Starke auszubauen und fir die Gesamtstadt effekti-
ver als bisher zu nutzen. Hieraus kénnte eine noch starkere Kundenbindung, auch aus den
Nachbarorten, erwachsen.

Zielsetzung fur diesen Standort sollte daher sein, das Thema ,Auto” starker zu besetzen. Da-
mit sollte einhergehen, dass die knappen Entwicklungsflachen entlang der Mulheimer Stral3e
(einschlieB3lich ihrer Nebenlagen) fir sonstige gewerbliche Nutzungen nicht weiter verfolgt wer-
den. Gegebenenfalls muss die Zielstellung der ,Bergischen Automeile® auch bauleitplanerisch
unterstitzt werden.

Brestol CarWash :
H. C. Automobile

Autohaus Jakob Quality Cars Autozubehér
Toyota
Volkswagen
Volvo ‘ - h BMW
Mercedes
Aral
Shell
Europcar
Fahrzeugpflege/
Dekra Fahrzeugreparatur
Hertz
Iveco
I_l_l_l Meter
0 150

Abbildung 63 _ Angebotsschwerpunkte rund um das Thema ,Auto/Kfz* an der ,Bergischen Automeile®
Quelle: Bestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergi-
scher Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Verschiedene Entwicklungsempfehlungen kénnen dazu beitragen, die Milheimer Stral3e als
.Bergische Automeile® starker im regionalen Standortgeflige zu verankern:

= gezielte Unterstitzung der Ansiedlung weiterer Autoanbieter und der Umsiedlung be-
stehender Autohduser von anderen Standorten hierhin (beziehungsweise ergdnzend
Motorradhauser, Zweiradanagebote),

= Ansiedlung beziehungsweise Umsiedlung weiterer Dienstleistungsbetriebe rund um
das Thema ,Auto” beziehungsweise ,Motorrad®,

= Einrichtung einer Aul3enstelle der Kfz-Zulassungsbehérde,

= starkere (einheitliche/gemeinsame) Vermarktung der ,Bergischen Automeile®, etwa
seitens vorhandener Anbieter,
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= dem Thema ,Auto” beziehungsweise ,Mobilitat angemessene (auch angemessen
hochwertige) Gestaltung des offentlichen Raums (Stral3en und Gehwege, Stral3enbe-
gleitgriin, Kreisverkehr) und der stadtebaulichen Raumkanten (Geb&aude, Baumreihen,
sonstige Gestaltungselemente).

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (etwa die Lebensmittelmérkte oder der Baumarkt)
bleiben von diesen Empfehlungen zunachst unberthrt, da der Bestandsschutz gewahrleistet
wird. Dennoch birgt eine langfristige Reduktion dieser Einzelhandelsangebote an diesem
Standort die Chance, weitere Entwicklungsflachen zugunsten des Themas ,Auto/Mobilitat*
nutzen zu kénnen.

Die Nahversorgung des Stadtteiles Gronau sollte zugleich durch ein angemessenes Angebot
im Stadtteil gesichert werden, was (auch) durch die vorhandenen Lebensmittelmarkte an der
Mulheimer Strafl3e (weiterhin) ermdéglicht werden kann. Ein Ausbau der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente sollte— so zeigt es die Analyse in Kapitel 7.3 — in diesem Bereich aufgrund
der bereits sehr guten Ausstattung nur begrenzt erfolgen und stets die moglichen Auswirkun-
gen fur die Zentrenentwicklung in Hand beachten.

Zugunsten der nicht handelsbezogenen gewerblichen oder produzierenden Betriebe bezie-
hungsweise des ansassigen Handwerks sollte — wie oben bereits erdrtert — eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandorts vorgenommen werden, etwa mittels eines Rah-
menplans fur den Bereich Mulheimer Stral3e.

Sonderstandort ,,Baumarkt-Dreieck” im Gewerbegebiet West

Das Gewerbegebiet West liegt aus Einzelhandelssicht, aufgrund der verkehrlich guten Erreich-
barkeit an Uberortlichen Hauptverkehrsstraf3en, sehr gut. Zentral im Stadtgebiet gelegen ist
der Standort allerdings aus den sudlichen Stadtbezirken nur suboptimal zu erreichen, auch ist
der Standort kaum an die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche eingebunden. Dies ist zurtick-
zufiihren auf die Bahntrasse und die angrenzenden Gewerbegebiete.

Im Gewerbegebiet West sind ein halbes Dutzend Einzelhandelsbetriebe vertreten, von denen
zwei grof3flachig sind. Allerdings sind sie innerhalb dieses Gewerbegebietes raumlich auf die
Mikrostandorte OBI, Britanniahltte und Paffrather Strafl3e verteilt und bilden somit aus Kun-
densicht keinen deutlich aufeinander bezogenen Einzelhandelsschwerpunkt (Abbildung 64).

Gleichwonhl bildet sich im Ansatz eine Standortspezialisierung aus, da der tberwiegende Tell
der Betriebe im Hauptsortiment Baumarktsortimente fiihrt. Diese aus Kundensicht interes-
sante Angebotsdichte kdnnte starker unter dem Namen ,Baumarkt-Dreieck” vermarktet wer-
den, um positive Koppelungseffekte zu erzielen.!'® Dieser Ansatz entspricht auch dem Gewer-
bekonzept 2012.

Zur Fortentwicklung des Standorts zugunsten dieser Ziele sind nachstehende Punkte zu emp-
fehlen:

119 Hierbei kommt es aus Kundensicht nicht darauf an, dass die entsprechenden Betriebe unmittelbar nebeneinan-
der liegen; auch — wie in diesem Falle — eine leicht disperse Verteilung kann vom Kunden gerade beim autoorien-
tierten Baumarkteinkauf noch als Standorteinheit verstanden werden, vor allem wenn die Betriebe unter dem glei-
chen ,Standortbegriff* firmieren.
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= Minimierung der Standortkonkurrenz zwischen Einzelhandel und sonstigem Gewerbe
mittels klarer Trennung der raumlich-funktionalen Teilbereiche, eventuell Aufstellung
von Bebauungsplanen,

= Aktivierung von Entwicklungsflachen fur den Einzelhandel, etwa mittels Nachverdich-
tung oder gegebenenfalls im Rahmen von Nutzungsverlagerungen

= Begrenzung des sonstigen einzelhandelsnahen Angebots am Sonderstandort, etwa
durch den bauplanungsrechtlichen Ausschluss von einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangeboten,

= stadtebauliche Aufwertung des 6ffentlichen Raums und der Geb&udestrukturen,

= Schaffung einer besseren Vernetzung durch die Anlage von Ful3- und Radwegen sowie

Sichtbeziehungen.
2N
/ \
~ 1B N
) % \
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= [ Leerstand
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Abbildung 64 _ Einzelhandelsangebot im ,Baumarkt-Dreieck”
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; Kartengrundlage: Bezirksregierung Koln
2001; DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt

Nicht nenneswert fir Einzelhandel genutzt werden soll das Kéttgen-Gelande an der Johann-
Wilhelm-Lindlar-StralRe. Bereits 2011 wurde im Zuge der Rahmenplanung Stadtmitte fir das

Gelande die Entwicklung eines neuen, zentrumsnahmen Stadtquartiers mit Mischnutzung
(Wohnen, Gewerbe, Biros und Dienstleistung) festgelegt.

Ein grundsatzliches Entwicklungshemmnis besteht zurzeit in der entgegenstehenden regio-
nalplanerischen Zielvorgabe, wonach grof3flachiger Einzelhandel nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen des Regionalplans moglich ist (Ziel 6.5-1 LEP NRW). Der Regionalplan legt
fur weite Teilbereiche des Gewerbegebiets hingegen gewerbliche und industrielle Nutzung fest
(Abbildung 64). In diesen Gebieten ist allenfalls eine Festschreibung des Einzelhandels auf
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den Bestand mit einer geringfiigen Erweiterung (Ziel 6.5-7 LEP NRW) mdglich, jedoch nicht
die Ansiedlung von weiterem Einzelhandel. Aufgrund seiner Standortstarken und des vorhan-
denen Ansatzes einer Angebotsspezialisierung sollte dennoch erwogen werden, das Gewer-
begebiet West im Zuge einer Gesamtkonzeption in funktionale Teilbereiche zu gliedern, in
denen der nicht zentrenrelevante Einzelhandel kinftig eine stérkere Rolle spielen kann. Wie
diese raumlich-funktionale Struktur kleinrdumig zu entwickeln ist, kann Bestandteil einer Ge-
samtkonzeption sein. Eine solche Gesamtkonzeption kdnnte nachfolgend in die Fortschrei-
bung des Regionalplans eingebracht werden.

Sonderstandort Frankenforster StralRe

Entlang der Hauptverkehrsstrale nach Kéln, der L 136, zentral zwischen Bensberg und
Refrath, haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Aus den nordlichen Stadttei-
len ist das in der Nahe zur Autobahn liegende Gewerbegebiet schwieriger zu erreichen. Im
Regionalplan ist das Gewerbegebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt, im Flachen-
nutzungsplan als Gewerbeflache, ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Insgesamt ist der Standort aus Einzelhandelssicht relativ klein, weshalb eher perspektivisch
positive Agglomerationseffekte entstehen kénnen. Zurzeit befinden sich dort unter anderem
ein Lebensmittelsupermarkt, ein Lebensmitteldiscounter sowie zwei grof3flachige Betriebe mit
Baumarktsortimenten. Die Betriebe liegen zum Teil unmittelbar an der Frankenforster Stral3e,
ein weiterer Teil liegt im stdlichen Bereich des Gewerbegebiets (siehe Abbildung 65).

Da insbesondere das Gewerbegebiet Frankenforst (stidlich der Frankenforster Stral3e) bereits
mit Einzelhandelsbetrieben vorgepragt ist (unter anderem Baumarktanbieter), spricht insge-
samt einiges daflr, diesen Standort in den Teilen nahe der Frankenforster Stral3e als Sonder-
standort fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
weiterzuentwickeln.

Hierzu sind im Detail mehrere Entwicklungsempfehlungen zu benennen:

= Unterstitzende Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in der ,ersten Reihe* entlang der Frankenforster Stral3e,

» Umsiedlung von Einzelhandelsbetrieben an diesen Standort, sofern hierfiir auch unter-
nehmerseitig Handlungsoptionen signalisiert werden,

= Fortentwicklung der Lebensmittelmarkte entlang der Frankenforster Straf3e nur in dem
Rahmen, der fiir die unmittelbare Versorgung der Nahbereiche im Stadtteil Franken-
forst erforderlich ist (vergleiche Kapitel 7.3),

= Minimierung der Standortkonkurrenz zwischen Einzelhandel und sonstigem Gewerbe
— wie oben benannt — mittels einer klaren Trennung der raumlich-funktionalen Teilbe-
reiche des Gewerbegebiets Frankenforst durch die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Im hinteren sidlichen Bereich des Gewerbegebiets sollte mittels eines Bebauungsplans die
Ansiedlung von Einzelhandel ausgeschlossen werden. Dies wirde auch den Aussagen des
Gewerbekonzepts 2012 entsprechen, das eine Umstrukturierung der Gemengelage fordert —

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung 131



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015, 1. Anderung

Einzelhandel entlang der Frankenforster Strafl3e, gewerbliche Nutzung auf den Ubrigen Fl&-
chen.

Flankierend sollte darauf hingewirkt werden, dass das sonstige einzelhandelsnahe Angebot
am Sonderstandort Frankenforster Straf3e begrenzt bleibt, etwa durch den bauplanungsrecht-
lichen Ausschluss von einzelhandelsnahen Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten.
Diese Empfehlung dient dazu, die Standortattraktivitat nicht zulasten der Nebenzentren Bens-
berg und Refrath zu erh6hen und um moglichst grol3e Teile des Gewerbegebiets fir Betriebe
vorzuhalten, die sich nur in Gewerbegebieten ansiedeln kénnen. Dies ist aufgrund der schwie-
rigen Gewerbeflachensituation in Bergisch Gladbach von besonderer Bedeutung.

Die Abbildung 65 skizziert einen Vorschlag zur rdumlichen Funktionstrennung im Gewerbege-
biet Frankenforst. Zur optimalen Entwicklung einer auch uberdértlich wahrnehmbaren Standort-
adresse ist es empfehlenswert, den Einzelhandel in die ,erste Reihe“ an die Frankenforster
Stral3e zu bringen. Eine versteckte Lage des Einzelhandels in den riickwartigen Bereichen des
Gebiets wirde kaum zu regionaler Bekanntheit des Gebiets flihren. Zudem kénnen die auf
Kundenfrequenz angewiesenen Einzelhandelsbetriebe durch die Positionierung in der ,ersten
Reihe“ vom Verkehrsaufkommen der Frankenforster StralRe profitieren. Um gleichzeitig dem
Gewerbe genigend Raum zu lassen, wird die ,erste Reihe” rdumlich auf eine Tiefe begrenzt,
die sich in etwa aus der Lage des Aldi-Marktes ergibt. Die gesamte Tiefe des OBI-Markes soll
hingegen nicht einbezogen werden. Die genaue Bereichsbegrenzung erfolgt durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan.
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Abbildung 65 _ Raumlich-funktionale Festlegungsempfehlung Sonderstandort Frankenforster StralRe
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2013; Stadt + Handel 2009; Karten-
grundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Katasteramt
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Ein Entwicklungshemmnis stellt allerdings die Tatsache dar, dass das Gebiet — vor allem in
der genannten ,ersten Reihe“ — bereits weitgehend bebaut und genutzt ist. Entwicklungsfla-
chen fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe stehen kurzfristig kaum zur Verfugung. Alle ein-
zelhandelsbezogenen Entwicklungsempfehlungen sind daher eher mittel- bis langfristig wirk-
sam. Gleichwohl kann durch die zusténdigen o6ffentlichen Stellen aktiv darauf hingewirkt wer-
den, dass frei werdende Flachen fir Einzelhandelszwecke reserviert werden, oder, dass ge-
zielt Standortverlagerungen begleitet und unterstitzt werden, sofern hierdurch Einzelhandels-
entwicklungsflachen entstehen.
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0. Die Sortimentsliste fur Bergisch Gladbach

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bergisch Gladbach als
zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich.*2° Erst mit VVorliegen
einer solchen ,Bergisch Gladbacher Sortimentsliste® kann in der Bauleitplanung oder im Bau-
genehmigungsverfahren uber zulassige, begrenzt zulassige oder nicht zulassige Vorhaben
entschieden werden.

Aufgrund der rechtlichen Vorgaben ist es zwingend erforderlich, eine aus den ortlichen Ver-
haltnissen abgeleitete Liste zu erarbeiten (siehe unten). Bauleitplane, die eine nicht aus der
Ortlichkeit abgeleitete Sortimentsliste beinhalten, werden im Rahmen der verwaltungsgericht-
lichen Uberpriifung regelmaRig beanstandet.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsbestandsstruktur von hoher Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortiments-
schwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Entwick-
lungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die Sortimente be-
zuglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Das heif3t, es kdnnen auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begriindet werden, die bislang noch nicht (oder nur in geringem Malf3e) in den
zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-
deutung dort kiinftig verstarkt angesiedelt werden sollen.'?! Bei der Bewertung der kiinftigen
Zielperspektive ist allerdings zu bedenken, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu
erreichen sein muss.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist au3erdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern, dass sich ihre Zentren- oder
Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sortimenten be-
grindet.

Kriterien fur die Herleitung von zentren- beziehungsweise nicht zentrenrelevanten Sortimenten
hat das Gutachterbiiro Junker und Kruse fiir die Neuaufstellung des LEP (E) erarbeitet (siehe
Tabelle 48).

Als rechtliche Vorgaben fir die Sortimentsliste sind der Einzelhandelserlass NRW und der
Anhang 1 des LEP (E) heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass unterscheidet zwischen ,zen-
trenrelevanten®, ,nahversorgungsrelevanten“ und ,nicht zentrenrelevanten® Sortimentsgrup-
pen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsrelevant sein kénnen.
Das LEP (E) enthalt in Anlage 1 ,zentrenrelevante Sortimente®, die in der Bauleitplanung als
Ziel der Landesplanung zu beachten sind. Diese sind nach Ziel 6.5-2 LEP NRW um weitere
von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegten Sortimente zu erganzen.

Aufbauend auf der Liste der zentrenrelevanten Sortimente des LEP (E) sowie auf Grundlage
der Sortimentsanalyse, die auf den Bestandserhebungen im Stadtgebiet beruht, wurde die

120 pie Ausfuihrungen zur Sortimentsliste sind Uberwiegend dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2009
von Stadt + Handel entnommen. Sie wurden durch die Einzelhandelserhebungen 2012 und 2014 aktualisiert sowie
an die aktuelle Rechtslage angepasst.

121 Standige Rechtsprechung; vergleiche BVerwG vom 10.11.2004 — Beschluss 4 BN 33.04 des sowie zum Beispiel
die Rechtsprechung des VGH Baden-Wiurttemberg vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05.
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.Bergisch Gladbacher Sortimentsliste“ erstellt. Die ,Bergisch Gladbacher Sortimentsliste mit
zentren-, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten
ist in Tabelle 49 dargestellt.

Die Sortimente sollten in die textlichen Festsetzungen (beziehungsweise Begriindung) der ent-
sprechenden Bauleitplane Gbernommen werden. In der Begrindung zu den Bauleitplanen
sollte zusatzlich dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept als Grundlage der Sorti-
mentsliste benannt werden.'?? Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen
Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen ge-
kennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleit-
plans zu gewahrleisten.

Kriterium

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Tabelle 48 _ Beurteilungskriterien fur die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Merkmale

Zentrenrelevante Sortimente

Notwendig fiir einen vielféltigen Bran-
chenmix

Hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Nebenzen-
tren)

Erzeugen und benétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, inshesondere auch
im Zusammenhang mit der Kopplung
von Aktivitaten

Vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

Hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

Werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen etc.)

,Handtaschensortimente®, kbnnen
leicht transportiert werden, das heif3t
es ist nicht regelméaRig ein privates
Kfz erforderlich

Quelle: Junker und Kruse 2011, eigene Darstellung

122 Vergleiche Kuschnerus 2007: 264, Rdnr. 531.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nicht pragend firr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auf3erhalb von Zen-
tren, stéadtebaulich integriert und nicht
integriert

Erzeugen eigene Besucherfrequenz
(,Zielkunden®)

Sehr hoher Flachenanspruch (zum
Beispiel Mobel)
Autokundenorientiert

In der Regel hohe kommunale und
zum Teil auch regionale Ausstrah-
lungskraft

Werden in der Regel gezielt angefah-
ren, geringe bis keine Koppelungen
mit anderen Aktivitaten

Kdnnen auf Grund ihrer Grof3e und
Beschaffenheit nur eingeschréankt
transportiert werden, in der Regel Kfz
notwendig
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Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. nach
Wz 200823

Bezeichnung nach WZ 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik

Bekleidung*
(ohne Sportbekleidung)

Blicher*

Computer (PC-Hardware und -
Software)*

Elektrohaushaltsgerate
(nur Kleingerate)*

Foto/Optik*

Glas/Porzellan/Keramik*

Haus-/Bett-/Tischwéasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten

Medizinische und
orthopadische Gerate*

Musikinstrumente und
Musikalien

Papier/Biroartikel/Schreib-
waren*

Schuhe, Lederwaren*
Spielwaren*

Sport-* und Campingartikel
(ohne Campingmaébel, Angler-
bedarf und Boote)

Kurzbezeichnung Sortiment

136

47.78.1
47.71

47.61 und
47.79.2
47.41

aus 47.54

47.78.2

47.59.2

aus 47.51

aus 47.53

und
aus 47.51

aus 47.59.9

aus 47.51

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

Nr. nach
wz 200824

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren
Geraten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus
Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlief3lich Néh-
und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne
Augenoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

Einzelhandel mit Textilien (daraus Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, zum Beispiel Hand-, Bade- und Ge-
schirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuRbodenbela-
gen und Tapeten (daraus nur Einzelhandel mit Vorhangen
und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus Einzelhandel mit Deko-
rations- und Mobelstoffen, dekorative Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen und ahnliches)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (daraus Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, zum Beispiel Besteck und Tafelge-
rate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushalts-
gerate; sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstanden anderweitig nicht genannt)

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur: Einzelhandel mit
Kurzwaren, zum Beispiel Nahnadeln, handelsfertig aufge-
machte Nah-, Stopf und Handarbeitsgarne, Knopfe, Reil3-
verschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sticke-
reien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Arti-
keln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmdbel, Anglerbedarf und ohne Boote)

Bezeichnung nach WZ 2008
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Zentrenrelevante Sortimente

Telekommunikationsartikel* 47.42
Teppiche aus 47.53
(ohne Teppichbdden)
Uhren/Schmuck* 47.77
Unterhaltungselektronik* 47.43 und
47.63
Waffen/Jagdbedarf/Angler- aus 47.78.9
bedarf und
aus 47.64.2

Wohneinrichtungsbedarf (ohne  47.78.3
Maobel), Bilder/Poster/ Bilderrah-
men/Kunstgegenstande und

aus 47.59.9

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FulRbodenbela-
gen und Tapeten (daraus Einzelhandel mit Teppichen,
Briicken und L&ufern)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
nur Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus nur
Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel mit Holz-, Kork-,
Korb- und Flechtwaren)

Blumen aus 47.76.1
Drogerie, Kosmetik/ 47.75
Parfiimerie*

Nahrungs- und Genussmittel*  47.2

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Din-
gemitteln (daraus nur Blumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrper-
pflegemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getran-
ken und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pharmazeutische Artikel 47.73
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1
Baumarkt-Sortiment 47.52
im engeren Sinne und
aus 47.53
und
aus 47.59.9
und
aus 47.78.9
Bettwaren aus 47.51
Elektrohaushaltsgerate aus 47.54

(nur GroRgerate)

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FulRbodenbela-
gen und Tapeten (daraus nur Einzelhandel mit Tapeten
und FuRbodenbelagen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
Einzelhandel mit Heizol, Flaschengas, Kohle und Holz)

Einzelhandel mit Textilien (daraus nur Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken unter anderem Bettdecken, Kopf-
kissen unter anderem Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR Ein-
zelhandel mit Elektrogrof3geraten wie Wasch-, Biigel- und
Geschirrspilmaschinen, Kuhl- und Gefrierschranken und -
truhen)

123\vz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
124 \wz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fahrréder und Zubehor 47.64.1 = Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Kurzbezeichnung Sortiment Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Wz 200812
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Kfz- und Motorradzubehor** 45.32 und = Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
aus 45.40 = Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (dar-
aus nur Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fur Kraftra-
der)
Leuchten/Lampen aus 47.59.9 = Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Einzelhandel mit Lampen und
Leuchten)
Mobel 47.59.1 und = Einzelhandel mit Wohnmdobeln

aus 47.79.1 = Einzelhandel mit Antiquitédten und antiken Teppichen

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 = Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Din-
gemitteln (daraus nicht: Blumen)

Sport- und Campingartikel (nur  aus 47.64.2 = Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus nur

Boote) Boote)
Zoologischer Bedarf und 47.76.2 = Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-
lebende Tiere ren

Tabelle 49 _ Sortimentsliste fiir die Stadt Bergisch Gladbach (,Bergisch Gladbacher Liste®)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Oktober 2013; Stadt + Handel 2009; * zentren- beziehungsweise nah-
versorgungsrelevante Sortiment gemaR LEP (E) (Anlage 1); ** Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern wird
nicht als Einzelhandel im engeren Sinne dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts gefasst

125 Wz 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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10. Monitoring und Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zepts

Monitoring

Im Einzelhandel herrscht eine hohe Entwicklungsdynamik: Betriebe verkleinern oder erweitern
ihre Verkaufsflachen, sie stellen ihre Sortimente um, sie verlagern den Betrieb an einen ande-
ren Standort, neue Betriebe siedeln sich erstmals an. Damit das Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept seine Funktion als Grundlage fir die stadtplanerische Bewertung von An-
siedlungs- oder Erweiterungsvorhaben auch in den Folgejahren voll zur Geltung bringen kann,
wird eine regelmalige Fortschreibung des Datenbestandes durchgefiihrt. Dadurch wird ge-
wabhrleistet, dass neue Handlungserfordernisse frilhzeitig erkannt und stadtplanerische Reak-
tionen — etwa im Bereich der Zentren- oder Nahversorgungssicherung — vorbereitet werden
kénnen. Durch eine Fortschreibung des Datenbestands wird ein Beitrag dazu geleistet, dass
die Plausibilitat — und damit nicht zuletzt die Rechtssicherheit — von kiinftig zu erarbeitenden
Bauleitplanen gesichert bleibt.

Grundsatzlich ist fir eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts zu
beachten, dass eine flachendeckende Vollerhebung des Bestandes mit hohem Aufwand ver-
bunden ist. Daher wird der gesamte Einzelhandelsbestand in Bergisch Gladbach nur rund alle
funf Jahre erhoben. Um trotzdem die relevanten Entwicklungen nachverfolgen zu kénnen und
Handlungserfordernisse friihzeitig zu erkennen, wird jahrlich zum einen der Einzelhandelsbe-
stand innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, sowie zum anderen der Bestand an Be-
trieben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit mehr als 100 m2 Verkaufs-
flache aufgenommen.

Diese regelmaRige Bestandserhebung gibt einen Uberblick dariiber, ob Veranderungen nur
marginal oder wesentlich strukturverandernd sind, ob sie nur in bestimmten Branchen oder an
bestimmten Standorten stattfinden, und ob hieraus stadtplanerischer Handlungsbedarf ent-
steht. Eine Zusammenfassung der wesentlichen Bestandsverédnderungen sollte zudem in die
Zielsetzungen und Begriindungen von Bauleitplanverfahren einflie3en.

Neben den Veradnderungen im Bestand sind auch geplante Entwicklungen in den Blickpunkt
zu nehmen. Aus diesen kann sich ein planerischer Handlungsbedarf ergeben, wenn beispiels-
weise geplante Vorhaben nicht den Entwicklungszielen dieses Konzepts entsprechen.
Dadurch kann sich die Notwendigkeit zur Aufstellung von Bebauungsplanen oder zur Ande-
rung von alteren Bebauungsplanen ergeben.

Fortschreibung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts

Trotz der Fortfihrung durch das Einzelhandelsmonitoring ist aufgrund der hohen Dynamik im
Einzelhandel mittelfristig ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzepts erforderlich. Insbeson-
dere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle und gege-
benenfalls einer Fortschreibung. Daher ist das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
auf funf Jahre ausgelegt und sollte danach aktualisiert werden. Zudem sollte auch bei erheb-
lichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen.
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