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A. Ansiedlungsleitfaden fir unterschiedliche stadtebauliche Lagen

Der Ansiedlungsleitfaden gibt der Verwaltung eine Orientierung bei der Beurteilung von
Einzelhandelsvorhaben sowie Einzelhandlern und Investoren Hinweise darauf, welche Vor-
haben im Sinne des Einzelhandelskonzepts sind.

Im Ansiedlungsleitfaden wird zusammenfassend dargestellt, welche Einzelhandelsvorhaben,
ob grof3flachig oder nicht, an welcher Stelle stadtebaulich wiinschenswert und unproblema-
tisch sind, um zu einer Sicherung und positiven Weiterentwicklung der Versorgungs- und
Einzelhandelssituation in Bergisch Gladbach beizutragen. Der rechtlich erforderliche Pruf-
beziehungsweise Nachweisaufwand wird durch die zusammenfassende Darstellung der
Ansiedlungsoptionen zugunsten einer effizienten Verwaltungsarbeit und eines beschleunig-
ten Genehmigungsverfahrens deutlich vereinfacht.

Die Auflistung der Ansiedlungsoptionen erfolgt immer vor dem Hintergrund der rechtlichen
Mdglichkeiten. Der Ansiedlungsleitfaden hat keine rechtliche Konsequenz, sofern stadtebau-
liche und/oder landesplanerische Regelungen nicht gelten. Als Teil des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts bringt er hingegen nur die anzustrebende, stadtebauliche Zielset-
zung fir die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben auf den Punkt.

Der Ansiedlungsleitfaden ist nur bei Neuansiedlungen, Verlagerungen oder Erweiterungen
von Einzelhandelsbetrieben relevant. Fir bereits vorhandene Betriebe gilt der Bestands-
schutz.

Ist ein Vorhaben nicht im Sinne des Einzelhandelskonzepts, kann es dennoch genehmigt
werden, wenn durch ein Einzelhandelsgutachten belegt wird, dass keine negativen stadte-
baulichen und landesplanerischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Fur jeden Zentrentyp und jede stadtebauliche Lage werden die Ansiedlungsoptionen her-
ausgearbeitet. Konkret wird differenziert nach

= Lage: Hauptzentrum, Nebenzentren, Nahversorgungszentren, Sonderstandorte, Ge-
werbegebiete, sonstige stadtebaulich integrierte (Nahversorgungslagen) bezie-
hungsweise nicht integrierte Lagen,*

= Sortiment: zentrenrelevantes, zentren- und nahversorgungsrelevantes sowie nicht
zentrenrelevantes Sortiment? sowie

= groRflachige oder nicht groRflachige Vorhaben.?

Bevor der Ansiedlungsleitfaden konkretisiert wird, werden die rechtlichen Grundlagen fir die
Einzelhandelsansiedlung dargelegt.

! Vergleiche Kapitel 2.3 des Hauptbands zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts sowie zu den Begrif-
fen stadtebaulich integrierte beziehungsweise nicht integrierte Lage Kapitel J — Glossar.

2 Vergleiche Hauptbands zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Kapitel 9.

3 Vergleiche Baunutzungsverordnung und Rechtsprechung.
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Rechtliche Grundlagen fir die Ansiedlung von Einzelhandel

Verschiedene rechtliche Grundlagen aus dem Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung
und dem Landesentwicklungsplan — Sachlicher Teilplan Einzelhandel haben Einfluss auf die
Ansiedlungsmoglichkeiten von Einzelhandelsbetrieben. Die wichtigsten Grundlagen werden
hier umrissen.

§ 34 Abs. 3 BauGB besagt, dass von Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentra-
le Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein
durfen. Allein die Erwartung von schadlichen Auswirkungen kann demnach das geplante
Vorhaben verhindern.

Laut 8 11 Abs. 3 BauNVO bedurfen Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
der Ausweisung von Sondergebieten. Als grof3flachig wird ein Betrieb in der Regel grofier als
800 m2 Verkaufsflache bezeichnet. Fir Vorhaben ab 800 m2 Verkaufsflache gilt die Regel-
vermutung, das heil3t, ab dieser GrolRenordnung sind die Auswirkungen gemal diese Para-
grafen zu prifen.

Der seit 2013 giiltige LEP (E) regelt in Zielen (zu beachten) und Grundsatzen (in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen) die Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel, wenn die Ge-
meinde bauleitplanerisch tatig werden will und muss. Der LEP (E) hat keine unmittelbare
Rechtswirkung auf Vorhaben, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Nach dem Ziel 1 LEP (E) ist gro3flachiger Einzelhandel nur in Kern- und Sondergebieten im
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich erlaubt.

Ziel 2 LEP (E) besagt, dass Kern- und Sondergebiete fir zentrenrelevante Sortimente nur in
bestehenden oder neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden
darfen. Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fir nahversorgungsrelevante Vorhaben auch
auR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn nachweislich

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht mdglich ist und

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

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Diese drei zuletzt genannten Bedingungen muissen samtlich zutreffen, damit die Ausnahme
greift. Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, ist in Anlage 1 LEP (E) dargestellit.
Diese Sortimente sind in den Kommunen in ihre ortseigene Sortimentsliste aufzunehmen
(vergleiche Hauptband des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Kapitel 9 — Sorti-
mentsliste).

In Ziel 3 LEP (E) ist geregelt, dass durch die Ausweisung von Kern- und Sondergebieten fur
groR¥flachige Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen. Damit entspricht dieses Ziel dem
§ 34 Abs. 3 BauGB.
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Die Verkaufsflachenobergrenze von groR3flachigen Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment ist in Grundsatz 4 LEP (E) festgelegt. Demnach soll der zu erwartende Ge-
samtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

Ziel 5 LEP (E) besagt, dass grofiflachige Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen in Sondergebieten angesiedelt werden
durfen. Dies ist allerdings nur zuldssig, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente
maximal zehn Prozent der Verkaufsflache betragt und es sich dabei zudem um ein Randsor-
timent handelt.

Erganzt wird die Einschréankung des nicht zentrenrelevanten Kernsortiments durch den
Grundsatz 6 LEP (E). Demzufolge soll der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente
eines grof3flachigen Vorhabens mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment au3erhalb zentra-
ler Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

Bereits bestehende Standorte aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen geniel3en
Bestandsschutz. Werden diese als Sondergebiet festgesetzt, sprich Uberplant, ist deren
Sortiment und deren Verkaufsflache nach Ziel 7 LEP (E) in der Regel auf die Verkaufsflache,
die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3t, zu begrenzen. Geringfligige Erweiterungen sind
mdglich, wenn zentrale Versorgungsbereiche dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung von bestehenden Einzelhan-
delsagglomerationen® auRRerhalb von Allgemeinen Siedlungsbereichen des Regionalplans ist
gemal Ziel 8 LEP (E) entgegenzuwirken. Gleiches gilt fiir Agglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen. Es ist sicher zu stellen,
dass zentrale Versorgungsbereiche durch Agglomerationen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Ansiedlungsleitfaden

Das Einzelhandelskonzept folgt dem Grundsatz, dass Einzelhandelsansiedlungen bezie-
hungsweise -erweiterungen nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der Versorgungs-
funktion und der Funktionsféahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fuihren dirfen. Kann
dieser Grundsatz nicht ohne weiteres bejaht werden, ist ein individuelles Einzelhandelsgut-

4 Unter Agglomeration wird eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben verstanden, die prinzipiell auf den
Kunden wie eine Einheit wirken, einheitlich geplant, verwaltet und finanziert sind sowie tiber gemeinsame Park-
platze und Werbung verfiigen. Das heil3t, die Betriebe stehen in einem raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang zueinander. Vergleiche OVG NRW vom 03.02.2011 - 2 A 1416/09.
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achten zu erstellen.> Des Weiteren sind bei Ansiedlungen beziehungsweise Erweiterungen
die landesplanerischen Vorgaben zu beachten.

Hauptzentrum Stadtmitte

Zum Erhalt der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion und zum Ausbau der Attraktivitat der
Innenstadt sollen im zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte in der Regel keine Grof3enbe-
grenzungen fir Einzelhandel bestehen.® Das bedeutet, dass sich dort sowohl| Betriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem, mit zentrenrelevantem und mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment ansiedeln kdnnen. Dadurch soll die gesamtstadtische sowie die
Uberortliche Versorgungsfunktion Bergisch Gladbachs als Mittelzentrum gewahrleistet wer-
den.

Zur Steigerung der Attraktivitat sollen groR3flachige Betriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten beziehungsweise mit zentrenrelevanten Sortimenten primar in den gekenn-
zeichneten Haupt- und Nebenlagen des Hauptzentrums angesiedelt werden (siehe Haupt-
band des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Abbildung 13). Soll der Bereich der
Haupt- und Nebenlagen stadtebaulich weiter entwickelt werden, kdnnen sekundar grof3fla-
chige Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem sowie mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auch angrenzend im funktionalen Ergénzungsbereich realisiert werden,
wenn hierdurch eine strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht wird. Durch diese Empfehlung kann
erreicht werden, dass sich der zentrale Versorgungsbereich aus der bestehenden raumli-
chen Angebotsstruktur bestmdglich weiterentwickelt, ohne hierbei grundsétzlich raumstruktu-
relle Weiterentwicklungen auszuschliefl3en.

Unabhangig von ihrer GrofRe sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten, soweit keine stadtebaulichen Griinde dem entgegenstehen, zur Anreiche-
rung des Angebots und zur Attraktivitatssteigerung des Hauptzentrums grundsétzlich in allen
Lagen des Hauptzentrums sowie angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich moglich.
Zum Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter sowie zentrenrelevanter Sortimente
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist jedoch eine Bauleitplanung erforderlich.

Nebenzentren Bensberg und Refrath

Die zentralen Versorgungsbereiche Bensberg und Refrath versorgen in erster Linie die sudli-
chen und westlichen Stadtbezirke. Bensberg nimmt dabei aufgrund der historischen Entwick-

® Ein solches Einzelhandelsgutachten sollte folgende Punkte enthalten: nachvollziehbare Benennung der Ein-
gangsgrofRen der Untersuchung (unter anderem Angaben zu sortimentsspezifischen Verkaufsflachendaten und
zur prognostizierten, in Spannweiten angegeben Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung des
Einzugsbereichs, gegebenenfalls Beriicksichtigung von betriebstypologischen Besonderheiten, Ermittlung der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene stadtebaulich und landesplanerisch
relevante Standorte (unter anderem zentrale Versorgungsbereiche), gegebenenfalls Beriicksichtigung der vor-
handenen Starken und Schwachen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten Vorhabens unter
Bezug auf die stadtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.

® 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 3 LEP (E).

4 Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015

lung und der vorhandenen Angebotsstruktur auch eine teilweise Uberdrtliche Versorgungs-
funktion wahr, die durch ein eigenes Profil und eine spezielle Angebotsstruktur weiterentwi-
ckelt und gestarkt werden soll.

In den beiden Nebenzentren kénnen sich sowohl gro3flachige Betriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem, mit zentrenrelevantem und mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent ansiedeln. Auf eine generelle GréRenbeschrankung wird verzichtet.” Da kaum oder
gar keine Potenzialflachen in den Nebenzentren vorhanden sind, sind Entwicklungen Uber-
wiegend im Bestand mdglich. Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment ist sowohl innerhalb der Nebenzentren als auch unmittelbar daran angren-
zend, das heil3t jenseits der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, empfehlens-
wert. Auch in den Nebenzentren ist zum Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter
sowie zentrenrelevanter Sortimente auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine
Bauleitplanung erforderlich.

Nahversorgungszentren Schildgen, Paffrath, Hand, Heidkamp und Herkenrath

Die funf Nahversorgungszentren Schildgen, Paffrath, Hand, Heidkamp und Herkenrath tber-
nehmen in Erganzung zu den Haupt- und Nebenzentren eine Versorgungsfunktion fir ihr
Umfeld. Hauptsachlich konzentriert sich das Angebot auf Glter des taglichen Bedarfs, hinzu
kommen kleinere Anteile von Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs. Zur Starkung der
Nahversorgungsfunktion und um eine wohnortnahe Versorgung zu ermdglichen, sollen An-
siedlungen mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment angesiedelt werden.

Sonstiger zentren- und nahversorgungsrelevanter sowie zentrenrelevanter Einzelhandel soll
zugunsten des Hauptzentrums Stadtmitte sowie der Nebenzentren nur bis zur Schwelle der
GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) angesiedelt werden.® GréRere zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Vorhaben kdnnen im Rahmen einer positiven Einzelfallprifung (Prifung
der stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen) zugelassen werden.

Hingegen sollte grof3flachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zugunsten der Haupt-
und Nebenzentren mdéglichst nicht in den Nahversorgungszentren angesiedelt werden. Grol3-
flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel kann in Nahversorgungszentren nicht angesiedelt
werden.

Nahversorgungslagen/Sonstige stadtebaulich integrierte Lagen

Ziel 2 der Gibergeordneten Entwicklungsziele dieses Einzelhandelskonzepts (Nahversorgung,
vergleiche Hauptband des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Kapitel 4.2) besagt,

" 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 3 LEP (E).

8 Die Orientierung an der Schwelle zur Grof3flachigkeit begriindet sich — neben der genannten Zielperspektive
zugunsten des Hauptzentrums — auch aus der 6rtlichen Bestandsstruktur in den Neben- und Nahversorgungszen-
tren. Dort sind groR3flachige Ladenlokale nur in wenigen Fallen vorhanden: In den beiden Nebenzentren sind nur
sechs der insgesamt 173 verfiigbaren Einzelhandelsladenlokale (inklusive Leerstand) gréRer als 800 m2 Ver-
kaufsflache. Demnach sind 97 Prozent der Einzelhandelslokale kleinteilig ausgepragt. In den Nahversorgungs-
zentren sind nur drei grof3flachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die Lebensmitteldiscounter in Schildgen und
Heidkamp sowie das Einrichtungsgeschéft in Heidkamp.
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dass eine flachendeckende, wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln auch au3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und auszubauen ist. Dazu sind zwei Kriterien von
Bedeutung:

1. Der geplante Lebensmittelmarkt muss in einem stadtebaulich integrierten Gebiet lie-
gen (vergleiche Anlagenband zum Einzelhandelskonzept, Kapitel J — Glossar).
2. Von einem neuen Markt durfen gemaf § 34 Abs. 3 BauGB keine schéadlichen Auswir-
kungen auf einen zentralen Versorgungsbereich ausgehen.
Bei groR¥flachigen nahversorgungsrelevanten Vorhaben, fiir die eine Bauleitplanung (Son-
dergebiet) erforderlich ware, ermdglicht Ziel 2 des LEP (E) die Ansiedlung unter bestimmten
Voraussetzungen auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche. Bauleitplane miussen aufgestellt
werden, wenn das Vorhaben grof3flachig und nicht nach § 34 BauGB zu bewerten ist.

Nur in Wohngebieten stadtebaulich integrierte Markte kénnen zu einer wohnortnahen Ver-
sorgung beitragen, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels an Bedeutung
gewinnt. Speziell fir Haushalte ohne standigen Zugriff auf einen Pkw ist ein ful3laufig er-
reichbarer Lebensmittelmarkt wichtig.

Zentrale Versorgungsbereiche sind aufgrund der Vielfalt an Funktionen, die sie vereinen, zu
schitzen. Daher dirfen sie durch Vorhaben auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
nicht beeintrachtigt werden. Pauschal kann nicht gesagt werden, ab wann ein Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich hat. Dies ist beispielswei-
se abhangig von der Lage, der Verkaufsflachengréf3e, dem Sortiment des Vorhabens, dem
Betriebstyp (Vollsortimenter oder Discounter) oder von der Ausstattung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Denn zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Hand oder Paf-
frath, die nur tber eine geringe Ausstattung an Lebensmittelmarkten verfligen, sind anfélliger
als gut ausgestattete Versorgungsbereiche wie Stadtmitte oder Refrath. Unabhangig von der
GroRRe der zentralen Versorgungsbereiche in Bergisch Gladbach sind Lebensmittelméarkte
wichtige Frequenzbringer fir die zentralen Versorgungsbereiche.

Daher sollen zur Ermittlung, ob von dem Vorhaben schéadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind, folgende Punkte als Orien-
tierung herangezogen werden:

1. Von dem Vorhaben soll eine Kaufkraftbindung von nicht mehr als 35 Prozent, ent-
sprechend der Tragfahigkeitsberechnung der Bezirksregierung Kéln®, ausgehen.

2. Der ful3laufige Einzugsbereich von Vorhaben soll sich mit dem Einzugsbereich von
zentralen Versorgungsbereichen (Radius jeweils 700 Meter) nur geringfiigig tber-

° Vergleiche Prufschema zur Ermittlung einer stédtebaulich tragféahigen Verkaufsflache fiir Lebensmittelmérkte
(nach der Bezirksregierung Koéln) auf der néchsten Seite.

Die Umsatzerwartung des Vorhabens muss sich laut der Tragféhigkeitsberechnung der Bezirksregierung Kéln
aus dem fuR3laufigen Umfeld von 700 Metern ergeben. Reicht die Kaufkraft im Umfeld aus, um die Umsatzerwar-
tung 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 Wohnge-
bietsnahe in einem Markt gebunden werden kénnen. Die Ubrigen Einkaufe finden erfahrungsgeman in anderen
Betriebstypen oder an anderen Standorten statt.
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schneiden. Als geringfiigig kann eine Uberschneidung von circa zehn Prozent ange-
sehen werden (siehe Abbildung 1).%°

700m
Einzugsbereich

700m
Einzugsbereich

Vorhaben-

Uberschneidung:
maximal 10 Prozent

Abbildung 1 _ Uberschneidung Einzugsbereiche bei nahversorgungsrelevanten Vorhaben in Nahversorgungsla-
gen/sonstigen integrierten Lagen

Quelle: eigene Darstellung; ZVB = zentraler Versorgungsbereich

Sofern eine Tragféahigkeitsanalyse zu dem Ergebnis kommt, dass durch das Vorhaben mehr
als 35 Prozent der Kaufkraft gebunden wird, ist seitens des Antragstellers eine plausible und
nachprifbare Untersuchung vorzulegen, die die stddtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen untersucht. Vorhandene Betriebe geniel3en auch hier grundsatzlich Bestands-
schutz, wenn keine Betriebserweiterungen vorgesehen sind.

Ist fir die Realisierung eines Lebensmittelmarktes die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich, sollte dieser Aufwand — dem Grundsatz der Erforderlichkeit stadtebaulicher
Planungen folgend — nur betrieben werden, wenn sich dadurch die Nahversorgungssituation
insofern verbessert, als das Versorgungslicken geschlossen beziehungsweise Standorte
dauerhaft gesichert werden kénnen.

10 Bei 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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Exkurs: Tragfahigkeitsberechnung bei Nahversorgungsvorhabe

In einfach gelagerten Fallen ohne erkennbare stadte-  innerhalb derer die Versorgung mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs moglich sein soll. Die Kaufkraftabschop-

fung des geplanten Betriebs darf héchstens bei

bauliche Konflikte und ohne besondere Atypik reicht
fur eine Uberpriifung eine standardisierte Tragfahig-
keitsanalyse nach dem von der Bezirksregierung Kéin 35 Prozent liegen.

vorgegebenen Schema aus (vergleiche Tabelle 1). Die Spannweiten fiir die Gesamtverkaufsflache

Dafur wird zunachst das nahversorgungsrelevante geplanter Vorhaben, die unter Beriicksichtigung der
Kaufkraftpotenzial der Einwohner im 700 m-Radius Ziele des Einzelhandels- und Nahversorgungskon-

um den vorgesehenen Betrieb ermittelt. Dieser Radius zepts sowie der gesetzlichen Vorgaben noch als

ist auf Grundlage der Anforderungen im Einzelhan- tragfahig gelten, ergeben sich, indem der tragfahige
delserlass NRW  festgelegt. Dabei entsprechen Umsatz in Bezug zur Flachenproduktivitit gesetzt
700 Meter einer Gehzeit von etwa zehn Minuten, wird.

Anzahl der Einwohner innerhalb eines 700 m-Radius um den geplanten Vorhabenstandort (Nahbereich)

multipliziert mit der Kaufkraft fiir Nahversorgung*:
2.247 € je Einwohner

prozentuale Erhéhung gemessen an der Kaufkraftkennzahl der Stadt Bergisch Gladbach: 113,75 %**
davon 35 % Kaufkraftabschopfung
= tragféhiger Umsatz fiir das Vorhaben

dividiert durch die ortliche branchen- und betriebstypische Verkaufsflachenproduktivitat
(Supermarkt: 4.500-5.000 €/m? Verkaufsflache; Lebensmitteldiscounter: 5.000-8.000 €/m? Verkaufsflache)***

¥

= tragfahige Gesamtverkaufsflache fur das Vorhaben in m2

Tabelle 1 _ Prifschema zur Ermittlung einer stadtebaulich tragfahigen Verkaufsflache fir Lebensmittelmarkte
(nach der Bezirksregierung Kéln)

Quelle: eigene Darstellung, Priiffschema nach Bezirksregierung Kéln (2010); *spezifische Kaufkraft fir Nahrungs-
und Genussmittel inklusive Backer/Metzger im Bundesdurchschnitt 2014, IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH
(wird jahrlich an den aktuellen Wert angepasst); ** spezifische Einzelhandelskaufkraftkennziffer fur Bergisch
Gladbach 2014 (wird jahrlich an den aktuellen Wert angepasst), IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH; *Werte
angepasst an die drtlichen Verhéltnisse

Nach Ziel 2 LEP (E) ist grof3flachiger, zentrenrelevanter Einzelhandel in stadtebaulich inte-
grierten Lagen auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zuldssig. Kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- sowie mit sonstigen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten kénnen auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in sehr begrenztem Maf3e
zulassig sein, wenn sich die Versorgung auf das engere Gebiet bezieht.'! Der empfohlene
Bezug auf die Versorgung ,des engeren Gebietes® zielt darauf ab, dass an solchen Standor-
ten keine Fachmarkte entstehen sollen, die ein zu groR3es Gewicht gegenliber den zentralen
Versorgungsbereichen erlangen und diese eventuell beeintrachtigen kénnten.

Groliflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortiment ist in Wohngebieten nach
8§ 4 BauNVO nicht zulassig, in Mischgebieten ist eine Einzelfallprifung erforderlich. In sonsti-
gen integrierten Lagen kann nur nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bis zu einer Grof3e von
800 m? angesiedelt werden, sofern dies aus stadtebaulicher Sicht mdglich ist. Nach Maoglich-
keit sollte jedoch die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in einem zentra-

1 Vergleiche zur Zulassigkeit von Betrieben in Baugebieten nach BauNVO unter anderem Kuschnerus 2007: 100
- 101, Rdnr. 192 - 194.
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len Versorgungsbereich oder an einem der drei Sonderstandorte gepruft und bevorzugt
werden.

Sonderstandorte

Da das Bodenpreisgeflige und/oder die Verflgbarkeit von Grundstiicken in den zentralen
Versorgungsbereichen oder unmittelbar daran angrenzend die Ansiedlung von nicht zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben teilweise erschwert, kénnen alternativ nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe ohne GrolRenbeschrankung in drei Sonderstandorten im Stadt-
gebiet (,Baumarkt-Dreieck®, Frankenforster Stral3e und ,Bergische Automeile®, sieche Haupt-
band des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Kapitel 8) angesiedelt werden. Die
Sonderstandorte sind vor allem fir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment vorgese-
hen, die besonders flachenintensiv und deshalb in den Zentren schwer zu realisieren sind.
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollen in den Sonderstandorten zuguns-
ten der zentralen Versorgungsbereiche nicht angesiedelt werden.

An Sonderstandorten kann eine aus Kundensicht attraktive, rdumliche Bindelung von Ange-
boten ebenso erreicht, wie zugleich einer Zerstreuung des Einzelhandelsstandortgefliges
etwa im Interesse der Standortsicherung fir produzierende Gewerbe und Handwerksbetrie-
be entgegengewirkt werden.

Dabei sind das Ziel 1 LEP (E) (grof3flachiger Einzelhandel nur im Allgemeinen Siedlungsbe-
reich des Regionalplans) und das Ziel 5 LEP (E) (zentrenrelevante Randsortimente bis ma-
ximal zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens) zu beachten. Zu bertcksich-
tigen ist auRerdem Grundsatz 6 LEP (E), der die zentrenrelevanten Randsortimente auf
maximal 2.500 m2 Verkaufsflache begrenzt. Da es sich nicht um Einzelhandelsagglomeratio-
nen handelt, greift Ziel 8 LEP (E) nicht.

In Bergisch Gladbach sollen die bestehenden Angebotsschwerpunkte der Sonderstandorte
Frankenforster Stral3e und ,Bergische Automeile“ an der Mulheimer Stral’e ausgebaut wer-
den. Hierfir sind weitergehende stadtebauliche Planungen erforderlich. Da der Sonder-
standort ,Baumarkt-Dreieck® im Gewerbegebiet West — und dieses nur zum Teil im Allge-
meinen Siedlungsbereich des Regionalplans — liegt, kdnnen grof3e Teile davon derzeit nicht
fir Einzelhandel weiterentwickelt werden. Dort kommt allenfalls eine geringfligige Erweite-
rung in Betracht (Ziel 7 LEP (E)).

Gewerbegebiete

Gewerbegebiete sollen fur eine gewerbliche Nutzung vorgehalten werden, weshalb dort in
der Regel kein Einzelhandel angesiedelt werden soll. Das bedeutet, dass mit Ausnahme der
zwei Sonderstandorte ,Baumarkt-Dreieck” und Frankenforster Strale keine weiteren ge-
werblichen Flachen fiur Einzelhandel genutzt werden sollen. Das ist auch eine Empfehlung
des 2012 beschlossenen Gewerbekonzepts fur Bergisch Gladbach. Hiernach soll die weitere
Ansiedlung von Einzelhandel in den Gewerbegebieten Lochermiihle und Refrather Weg
ausgeschlossen werden. Fir die Gbrigen Gewerbegebiete ohne Einzelhandelsvorpragung in
Bergisch Gladbach wird durchweg keine Einzelhandelsentwicklung empfohlen.
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In Einzelfallen kénnen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbei-
tenden Gewerbebetrieben jedoch als Annexhandel zugelassen werden. Das so genannte
Handwerkerprivileg trifft zu, wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist
und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang stattfindet. Es muss dartber hinaus eine
sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb geben, das heil3t die Waren missen vom
Betrieb selbst hergestellt oder verarbeitet werden oder in einem funktionalen Zusammen-
hang zum Betrieb stehen. AuRerdem muss eine flachen- und umsatzmafige Unterordnung
gegeben sein.’? Das AusmaR der Unterordnung héngt von der Zielsetzung des Gewerbege-
biets ab und muss je Bebauungsplan definiert werden. Bei Gewerbegebieten, die fir produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgesehen sind, soll der Anteil des Annexhandels
nicht mehr als ein Zehntel bis zu einem Drittel der Bruttogeschossflache des Hauptbetriebes
einnehmen®®, um den Zweck des Gewerbegebiets zu erhalten. Maximal kann die Verkaufs-
flache des Annexhandels in Gewerbegebieten 800 m? betragen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten, das heif3t im Au3enbereich, in Lagen die nicht
von Wohngebieten umgeben sind sowie in den priméar gewerblich oder industriell gepragten
Gebieten™, soll von einer Einzelhandelsansiedlung abgesehen werden. Ausgenommen
davon sind Kioske und Tankstellenshops. Aul3erdem sollen keine Entwicklungen auf der
.grinen Wiese" entstehen oder gefestigt werden, die die zentralen Versorgungsbereiche
beziehungsweise die integriert liegenden Nahversorgungsstandorte beeintrachtigen. Darlber
hinaus sind laut Ziel 2 LEP (E) grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment an nicht integrierten Standorten generell ausgeschlossen.

Das nachfolgende Steuerungsschema (Tabelle 1) erméglichte eine schnelle erste Bewertung
von Einzelhandelsvorhaben.

12 Vergleiche Kuschnerus 2007: 266 - 267, Rdnr. 537 - 538.
13 VVergleiche OVG NRW vom 06.11.2013 — 7 D 60/12.NE.

14 Naheres zu den Ansiedlungsoptionen in gewerblich und industriell gepragten Gebieten ist unter dem Punkt
~.Gewerbegebiete” beschrieben.
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Hauptsortiment  Verkaufsflache
zenten-und o ngs chig
nahversorgungs-
relevanter : :
Einzelhandel Nicht grof3flachig
Zentrenrelevan-  Grof3fléachig
ter Einzelhandel Nicht groRfléchig
Nicht zentrenre-  GroRflachig
levanter Einzel-
handel Nicht grof3flachig
Hauptsortiment  Verkaufsflache
Zentren- und
nahversorgungs-
relevanter o
Einzelhandel GroRflichig
Nicht grof3flachig
Zentrenrelevan-  Grof3flachig
ter Einzelhandel
Nicht grof3flachig
Nicht zentrenre-
levanter Einzel-
handel Grof3flachig
Nicht grof3flachig

Zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum Nebenzentrum Nahversor-
Funktionaler gungszentrum
Haupt- und .
Nebenlage Elfafnz g
bereich
() )
(primar) (sekundér) ) ()

(V) (primar) (V) (sekundér) ) «

() ) () )

Sonstige Lagen

Nahversorgungs- Sonderstandorte Gewerbegebiete

lage/sonstige
stadtebaulich
integrierte Lage

()
Lebensmittel-
markt: zur
Versorgung des
700 m Einzugs-
bereichs

()
Zur Versorgung

des engeren
Gebiets

X

()
Zur Versorgung
des engeren
Gebiets

X

in Wohngebieten

Q)

in Mischgebieten

Q)

Stadtebaulich
nicht integrierte

Lage
X X
X
()
Nur als Annex- ()
handel
() X X
Nur als Randsor-
timent:
10 Prozent der )
Verkaufsflache Nur als Annex- x)
beziehungsweise handel
maximal 2.500
m2
X
A (*)
()
Nur als Annex-
handel

\ = Ansiedlung ohne weitere Priifung méglich
(V) = stadtebauliche und landesplanerische Einzelfallpriifung erforderlich

Tabelle 2 _ Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung Bergisch Gladbach

Quelle: eigene Darstellung
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B. FuBlaufiger 700 Meter Einzugsbereich um zentrale Versorgungsbereiche

700 m-Radius um zentralen
" Versorgungsbereich

W zentraler Versorgungsbereich

700 m-Radius um zentralen
" Versorgungsbereich

Abbildung 2 _ FuRlaufiger 700 Meter Einzugsbereich um die zentralen Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: DGK 5, Rheinisch-Bergischer Kreis: Vermessungs- und Kataster-
amt
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C. Bestandsaufnahme

Erganzend zu den Ausfiihrungen in Kapitel 1.4 des Hauptbandes des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts werden nachstehend die Bestandserhebung und die Befragungen
naher erlautert. Die Ausfiihrungen hierzu beruhen in Grol3teilen auf dem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept in der Fassung von 2009 vom Gutachterbiro Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Oktober 2012 flachendeckend fur
die Gesamtstadt durchgefiihrt worden, im Oktober 2014 wurden die im Konzept ndher be-
schriebenen Bereiche sowie stadtweit die Nahversorgungsstruktur erneut erhoben, sodass
aktuelle Daten zum Ladeneinzelhandel vorliegen. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fur
die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladenein-
zelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (zum Beispiel Metzger, Bécker), Tank-
stellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dartber hinaus sind Ladenleerstande — soweit
eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war —
als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Verflechtungen in zent-
ralen Bereichen aufgenommen worden.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind 2008 Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden und
die Gesamtverkaufsflache wurde ermittelt. Dabei ist je nach Situation entweder die personli-
che Befragung des Personals beziehungsweise des Inhabers/Geschéftsfiihrers oder die
eigenstandige Vermessung der Verkaufsflache in Betracht gezogen worden. Die Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts'®> vom November 2005
fand dabei Anwendung. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorge-
nommen worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft
eine Messung oder Befragung nicht méglich war (zum Beispiel bei Ladenleerstanden wegen
Betriebsaufgaben). Im Oktober 2012 und 2014 wurde die Verkaufsflache uberprift und ge-
gebenenfalls durch Begehungen oder anhand der Bauakten aktualisiert.

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden aufl3erdem die stadtebauliche
Lage jedes Betriebs sowie weitere Angebotsmerkmale (etwa der Betriebstyp) erfasst. Diese
Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen der Bestandserhebung
unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fur die Stadtmitte und die weiteren Zentren im Stadtgebiet erfolgte eine stadtebauliche
Analyse. Starken und Schwéchen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei
herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleit-
planerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Eine
solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der ,Bergisch Gladba-

15 Vergleiche BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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cher Sortimentsliste® und der zukunftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansied-
lungen.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung 2013 wurden telefonische Interviews mit Uber
600 Burgern gefuhrt (n=601). Die Bevélkerungsverteilung innerhalb von Bergisch Gladbach
ist dabei fur die Befragungsstreuung aquivalent bertcksichtigt worden. Die Befragung wurde
von einem darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mittels eines standardisierten
Fragebogens durchgefihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
konnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberdrtlicher Kauf-
kraftstrome und gegebenenfalls deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen wer-
den. Durch die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kauf-
kraftpotenzialen aus Bergisch Gladbach selbst ermittelt.

Passantenbefragung

Bei der Passantenbefragung 2008 wurden in der Stadtmitte rund 400 Passanten und je
250 Passanten in den Zentren Bensberg und Refrath befragt. Diese Erhebung fand an un-
terschiedlichen Standorten jeweils innerhalb der Fu3géngerzonen der drei Zentren statt. Die
Befragung erlaubt Riickschlisse auf die Herkunft der Kunden (branchenspezifisch) sowie auf
verschiedene Standortbewertungen und Koppelungsaktivitaten. Die Befragungen fanden in
gezielten Befragungsfenstern in einem Zeitraum von mehreren Tagen und unterschiedlichen
Tageszeiten statt, sodass Ruckschlisse auf den Einzugsbereich methodisch bestmdglich
gesichert werden. Die Passantenbefragung wurde seit 2008 nicht aktualisiert.

Einzelhandlerbefragung und -interviews

Zur Datenverdichtung und zur ortsspezifischen Kalibrierung der eingesetzten Einzelhandels-
kennziffern wurde 2008 eine flachendeckende Einzelhédndlerbefragung durchgefihrt. Per
Einwurf erhielten alle Einzelhandelsbetriebe in Bergisch Gladbach einen Fragebogen zu
Standortmerkmalen, zur Standortbewertung sowie nicht zuletzt zur Umsatzentwicklung.
Zudem wurden rund 40 Betriebsinhaber, reprasentativ anhand der Branchen, der Betriebsty-
pen und der Lagemerkmale ausgewahlt und personlich interviewt, um erganzende Hinweise
auf die Standortentwicklung und die aktuellen Handlungsfelder zu erlangen. Insgesamt konn-
ten somit die Antworten von 117 Einzelhandelsbetrieben im Konzept bertcksichtigt werden.
Die Einzelh&ndlerbefragung wurde seit 2008 nicht aktualisiert.
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D. Trends im Einzelhandel

An dieser Stelle werden die von Stadt + Handel bereits fir die Fassung des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzepts 2009 ausgearbeiteten allgemeinen Trends der bundesdeut-
schen Einzelhandelsentwicklung wiedergegeben. Dabei handelt es sich um wichtige Fakto-
ren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen
Auswirkungen zu beachten gilt. Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unter-
liegt seit einigen Jahrzehnten einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess.
Mafgeblich sind dabei Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels
gefihrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

=  Wandel der Betriebsformen und riicklaufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem
absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der
verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Es besteht ein Trend
zur Grof3flachigkeit und zu einer zunehmenden Discountorientierung. Im Rahmen der
Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung
auf autokundenorientierte, oft nicht integrierte Standorte einher.

= Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3flachiger Betriebsformen, wie zum Beispiel Shopping Center und Factory
Outlet Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht-stationaren Einzelhandel, zum
Beispiel im E-Commerce®®, zu beobachten, die einen stetig steigenden Anteil aufwei-
sen.

» Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem zweiten Weltkrieg dominierte in
Deutschland noch der eigentiimergefiihrte Betrieb. Heute wird der Einzelhandel von
nationalen und internationalen Konzernen gepréagt. Die Konzentrationstendenzen be-
treffen in besonderem Male den Lebensmitteleinzelhandel. Durch den Unterneh-
menskonzentrationsprozess werden die Ausdinnung des Versorgungsnetzes und
das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

= Anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei gleichzeitig zurtickgehender Flachenpro-
duktivitat durch stagnierende Umsétze: Die Verkaufsflache hat sich in Deutschland in
den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark vergro-
Rert. Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbe-
triebe herrschen immer mehr groR3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation
der Umsatze im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durchschnittlichen

16 E.commerce vergleiche Kapitel J — Glossar.
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Flachenproduktivitdt, das heidst dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache, ge-
fahrt.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veranderungen
auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der Konsumenten
wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfligbare Einkommen be-
stimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

Wandel der demografischen Strukturen mit Verdnderungen der Einwohnerzahlen, der
Anzahl und der GroRe der Haushalte: Fur Deutschland hat das Statistische Bundes-
amt kiinftig eine Abnahme der Gesamtbevolkerungszahl prognostiziert, wobei mit er-
heblichen regionalen Unterschieden in der Bevdlkerungsentwicklung zu rechnen ist.
Gleichzeitig steigt die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 ununterbrochen an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demografischen Wan-
del steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung. Zudem nimmt innerhalb der
Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten (ab 80 Jahre) zu. Relevant
ist diese Entwicklung vor allem fur die ortliche Nahversorgungsstruktur, da die woh-
nortnahe Versorgung fur diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit
dem Alter die (Auto-) Mobilitdt eingeschrankt wird. Der Handel reagiert bereits in An-
satzen mit bestimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fiir Senioren (unter
anderem Bringdienste).

Veranderte Einkommensverhaltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumenten:
Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, wird
dieses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein stetig
wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fur Dienstleis-
tungs- und Freizeitaktivitdten sowie fir das Wohnen ausgegeben.

Verandertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat sich
in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum ne-
ben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert
beimisst.'” Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufes in ein Segment ,Er-
lebniseinkauf‘ und in ein Segment ,Versorgungseinkauf‘ zu beobachten. Der Erleb-
niseinkauf zeichnet sich durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphare aus,
beim Versorgungseinkauf hingegen stehen der Preis und die schnelle Erreichbarkeit
im Fokus der Konsumenten. In diesem Zusammenhang steht auch das sogenannte
one-stop-shopping. Es ermoglicht dem Kunden durch Agglomerationen mehrerer
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, alle Waren an einem Einkaufsort zu be-
sorgen, sodass Einkaufshaufigkeit und -aufwand reduziert werden kénnen.

7 Vergleiche KPMG 2006: 60.
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E. Ergebnisse der Befragungen zu vermissten Sortimenten

Haushaltsbefragung 1998 (n = 667)* Haushaltsbefragung 2008 (n =

19 %
16 %
15 %

15 %

13 %

Haushaltsbefragung 2013 (n =395)*

52 %

16 %

12 %

10 %

10 %

Passantenbefragung 2008 (n = 693)* Handlerbefragung 2008 (n =

57 %

14 %
12 %

11 %

10 %

Tabelle 3 _ Relevante als vermisste genannte Sortimente in Bergisch Gladbach
Quelle: Haushaltsbefragung 1998 der Stadt Bergisch Gladbach; Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt +

Handel Juni 2008; Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel 2013; Passantenbefragung Stadt + Handel
Juni 2008; Handlerbefragung Stadt + Handel Juni/Juli 2008; *Mehrfachnennungen mdglich; Stichprobenumfang:

diejenigen, die etwas vermissen.
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F. Erganzende Informationen zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen

Erganzend zu den Ausfihrungen in Kapitel 4.1 des Hauptbandes werden an dieser Stelle
Hintergrundinformationen zur Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gegeben.

Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittiung

Fur eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbedarfs werden gegenwaértige und
vergangene Entwicklungen sowie angebots- und nachfrageseitige Zielgrof3en einbezogen.
Aufbauend auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Bergisch Glad-
bach werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen
Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der Kommune/im Einzugs- = Strukturmerkmale im Einzelhandel
gebiet = Entwicklung der Flachenproduktivitat
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

pro Einwohner
= Gegebenenfalls Verschiebung sortimentsspezifi-

scher Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2018/2023
Spannweitenbetrachtung
Sortimentsgenaue Betrachtung

- =

Versorgungsauftrag

LZiel-Zentralitat*

Abbildung 3 _ Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Quelle: Stadt + Handel 2013, eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag der Kommune (Mittelzentrum) bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Dieser planerische und rechtliche Versorgungsauf-
trag wird als sogenannte Ziel-Zentralitdt aufgegriffen. Durch die Darstellung von Zielspann-
weiten wird ein Korridor eréffnet, der ein Spektrum an mdglichen Entwicklungen aufzeigt.

Im Folgenden werden die EingangsgroRen fur die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erdrtert.
Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Bergisch Gladbach
werden eine Bevolkerungsprognose des Landes Nordrhein-Westfalens IT.NRW sowie eine
Bevolkerungsvorausberechnung von der Bertelsmann Stiftung ,Wegweiser Kommune® her-
angezogen. Die Bevolkerungsprognosen umfassen zwei Entwicklungsvarianten. Die zwei
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Varianten prognostizieren eine Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2023 mit einer
Spannweite von plus 0,5 Prozent bis minus 1,7 Prozent.

1,0%

0,5%

0,0%
-0,5%
-1,0%
-1,5%

-2,0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= OPtimistische Variante pessimistische Variante

Abbildung 4 _ Zukinftige Bevolkerungsentwicklung in Bergisch Gladbach

Quelle: IT.NRW, Bertelsmann Stiftung; Stadt + Handel 2013, eigene Darstellung

Aus der Bevdlkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine wesentlichen Impulse fur die
kunftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 Prozent (rund 350 Milliarden Euro) auf rund 1.400 Milliarden Euro
gestiegen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei
etwa 360 bis 390 Milliarden Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkon-
sumausgaben 1992 noch bei 37 Prozent, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in den
vergangenen Jahren nur noch rund 28 Prozent ausmacht.
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Abbildung 5 _ Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
Quelle: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/2011; WABE-Institut: Einzelhandel Bran-
chendaten 2007; Stadt + Handel 2013

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben'® seit Jahren.
Ob dieser Trend fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der
aktuell unsicheren konjunkturellen Lage fiir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen.

Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher eine stagnie-
rende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschieden eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro Quadratmeter
Verkaufsflache dar. In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte, durch Erweiterung und Neuerrich-
tung von Einzelhandelsbetrieben, bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivi-
tat stetig abnahm (Abbildung 6).

18 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zu
differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt 1&sst, lassen sich
aus der nominalen Entwicklung keine Rickschliisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich tragféahiges Entwick-
lungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung
beschreiben.
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Abbildung 6 _ Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2010
Quelle: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/2011; WABE-Institut: Einzelhandel Bran-
chendaten 2007; Stadt + Handel 2013

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese
Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Entwicklung
deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von Grenzrentabilitaten
wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies geht
mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von Konzentrati-
onsprozessen miinden werden.

Konsequenterweise kann kiunftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der
Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivita-
ten gerechnet werden.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Bergisch Gladbach mit einer Ziel-
Zentralitat von 100 Prozent

Die Tabelle 4 zeigt den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen differenziert nach Wa-
rengruppen. Sie veranschaulicht den Entwicklungsrahmen unter Berlcksichtigung aller
vorgestellten angebots- und nachfrageseitigen Entwicklungsparameter bei einer Ziel-
Zentralitat von 100 Prozent. Der Entwicklungsrahmen beinhaltet bis 2022 ein Plus von rund
zwei bis funf Prozent gegeniiber dem heutigen Einzelhandelsbestand.
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1.300
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100

3.000

A

2.700
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300

100

3.600 2.200
300 =

100
1.500
200
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100

7.100

Vv
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300
200

1.000
600

300

100

4.600

4.000

800
400

5.200

2.200

200

- - - 100

9.400

Tabelle 4 _ Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Bergisch Gladbach mit der Ziel-Zentralitat von

100 Prozent

Quelle: Stadt + Handel 2013 auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Juni/Juli 2008 und
der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2012; v = untere Variante, A = obere
Variante; Werte in m2 Verkaufsflache

N

2
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G. Ableitung tbergeordneter Entwicklungsziele

In Kapitel 4.2 werden die Szenarien, die zur Herleitung der Gibergeordneten Entwicklungszie-
le ausgearbeitet wurden, zusammengefasst. Diese Szenarien sind nachstehend nochmal
komplett dargestellt, so wie sie mit dem Arbeitskreis aus Politik, Interessenvertretern und
Verwaltung 2008/2009 erarbeitet wurden.*

Die Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und
werden hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange zwischen der
Zentrenentwicklung, der Standort- und Nahversorgungsstruktur deutlich aufgezeigt. Es wer-
den mehrere Entwicklungsszenarien dargelegt, die modellhaft und idealtypisch zu verstehen
sind und die zur Verdeutlichung der Handlungsfolgen bewusst Uberzeichnet sind.

Im Einzelnen werden die Stadtmitte und die nachgeordneten Ubrigen zentralen Versor-
gungsbereiche sowie stadtebaulich integrierte und nicht integrierte Einzelhandelsstandorte
grafisch vereinfacht dargestellt. Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zent-
ralen Annahmen des zugrunde liegenden, modellhaften Planungskonzepts dargelegt und mit
den zu erwartenden Auswirkungen auf die rAumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandor-
te in Bergisch Gladbach verknipft. AbschlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen
Szenarios.

Szenario 1: AusschlielRBlicher Ausbau des Einzelhandels in der Stadtmitte
Annahmen

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Einzelhandelsentwicklung in der Stadtmitte. Ziel
dieses modellhaften Planungskonzepts ist die Weiterentwicklung der Stadtmitte insbesonde-
re durch Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen, wahrend neue Einzelhandelsbetriebe
jenseits der Stadtmitte weitgehend nicht zugelassen werden. Als Folge wachsen die Umsat-
ze in der Stadtmitte deutlich, allerdings zu Lasten aller Ubrigen Einzelhandelsstandorte (ver-
gleiche Abbildung 7).

9 pie Ausfiihrungen wurden von Stadt + Handel fir das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept 2009
ausgearbeitet.
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Abbildung 7 _ Szenario 1 ,AusschlieRlicher Ausbau des Einzelhandels in der Stadtmitte*
Quelle: Stadt + Handel 2009

Kurzbewertung dieses Szenarios

Fur Bergisch Gladbach wiirde die konsequente Umsetzung dieses Szenarios folgende Vor-
und Nachteile erkennen lassen:

Vorteile
= Die Stadtmitte als Hauptzentrum der Stadt wiirde deutlich gestarkt.

= |hre Uberortliche Ausstrahlung nahme zu, womit der Einzelhandelsstandort im regio-
nalen Umfeld gestarkt wirde.

Nachteile

= Durch Fixierung auf nur ein einziges zu entwickelndes Zentrum stiege der Bodenpreis
in der Stadtmitte auf ein MaR, das eine ausgewogene Zentrenentwicklung insgesamt
hemmen kénnte. Weniger zahlungskréftige Branchen oder Zentrenfunktionen neben
dem Einzelhandel kénnten sich nicht ansiedeln, die Angebots- und Nutzungsvielfalt in
der Stadtmitte wirde sinken.

= Die vorhandenen Potenziale der anderen Zentren in Bergisch Gladbach gingen mit-
tel- bis langfristig verloren, wenn sie nicht gesichert und/oder ausgebaut wirden.

= Die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs wirde planerisch
vernachlassigt. Mittel- bis langfristig waren groRere Versorgungslicken in den Wohn-
gebieten und Stadtteilen denkbar.
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Szenario 2: Starkung der drei grof3en Zentren

Annahmen Szenario 2a

Gegeniuber dem Szenario 1 steht nunmehr im fiktiven Mittelpunkt, dass die drei grof3en
Zentren Stadtmitte, Bensberg und Refrath gemeinsam gestarkt werden wirden. Im Szenario
2a geschieht dies unter der Annahme, dass die drei grof3en Zentren jeweils gleich stark und
mit den gleichen Zielen und MalRnahmen weiterentwickelt wirden (Abbildung 8). Wie in
Szenario 1 soll Einzelhandel an allen tbrigen méglichen Einzelhandelsstandorten, also etwa
in den kleineren Zentren oder in den Stadtteilen, nicht fortentwickelt werden.

z Zentrum

4 Innenstadtzentrum

siL sonstige integrierte Lage
niL nicht integrierte Lage

| © Wadgum

O L — © Stavilitat

pr— : @  schrumpfung
=== Kaufkraftfluss

Abbildung 8 _ Szenario 2a ,Uneingeschrankte Forcierung der drei groRen Zentren®
Quelle: Stadt + Handel 2009

Kurzbewertung dieses Szenarios

Vorteil
= Vermeidung eines zu hohen Bodenpreisdrucks in der Stadtmitte (siehe Szenario 1).
Nachteile

= Konzept vernachlassigt, dass in der aktuellen Bestandsstruktur nicht von gleichrangi-
gen Zentren auszugehen ist.

= Ohne besondere Profilierung der Zentren im Vergleich untereinander kénnte sich eine
Beliebigkeit beziehungsweise Uniformitdt der Einzelhandelsausstattung ergeben.
Hierdurch konnte eine Minderung der bereits vorhandenen Uberortlichen Ausstrah-
lung entstehen.

= Wie in Szenario 1 wiirde die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs planerisch vernachlassigt. Mittel- bis langfristig wéren gré3ere Versorgungs-
lucken in den Wohngebieten und Stadtteilen denkbar.
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Annahmen Szenario 2b

Auch hier steht nunmehr im fiktiven Mittelpunkt, dass die drei groRen Zentren Stadtmitte,
Bensberg und Refrath gemeinsam gestarkt werden wirden. In Szenario 2b wirde jedes
Zentrum gemaf seiner bestehenden Ausgangsstruktur und seiner besonderen Struktur-
merkmale gesondert gefordert. Wie in Szenario 1 soll Einzelhandel an allen tbrigen mogli-
chen Einzelhandelsstandorten, also etwa in den kleineren Zentren oder in den Stadtteilen,
nicht fortentwickelt werden.
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Abbildung 9 _ Szenario 2b ,Aus den Starken abgeleitete spezifische Entwicklung der groRen Zentren®
Quelle: Stadt + Handel 2009

Kurzbewertung dieses Szenarios

Vorteile

= Die Konkurrenzbeziehung zwischen den drei Zentren kénnte im Einklang miteinander
gemindert werden.

= Die Ausstrahlung der gro3eren Zentren in die Region kdnnte erhalten und ausgebaut
werden.

Nachteil
=  Wie in den Szenarien 1 und 2a wirde die wohnungsnahe Versorgung mit Guitern des
taglichen Bedarfs planerisch vernachlassigt.
Szenario 3: Flachendeckend Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen
Annahmen

Anders als in den vorhergegangenen Szenarien steht im Fokus dieses Szenarios, die Nah-
versorgung in allen Siedlungsbereichen zu sichern und auszubauen (siehe Abbildung 10).
Hierbei wirden bestehende Lebensmittelmarkte erweitert und mehrere Standorte neu ge-
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schaffen. Weitere Einzelhandelsangebote (etwa Drogeriemérkte) und teils auch Dienstleis-
tungsangebote konnten diese verstreut liegenden Nahversorgungsangebote jeweils ergan-
zen. Ein Ausbau der Zentren dagegen wuirde einerseits bewusst vernachlassigt. Anderer-
seits kame es zu Umsatzverlagerungen aus den Zentren, die aktuell in der Regel auch eine
Nahversorgungsfunktion tbernehmen, an die dezentralen Standorte.
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Abbildung 10 _ Szenario 3 ,Flachendeckend Nahversorgung in allen Siedlungsbereichen®
Quelle: Stadt + Handel 2009

Kurzbewertung dieses Szenarios

Vorteil

= |n allen Stadtteilen und gerade auch in den Siedlungsrandbereichen wiirde eine dau-
erhafte Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesichert. Die Lebensqualitat
in den Wohngebieten stiege aufgrund kurzer Wege und eines geringen Zeitbedarfs
fur die taglichen Versorgungsaufgaben an.

Nachteile

= Die sinkenden Umsatzanteile der Zentren im Bereich der kurzfristigen Giter wirden
zu UmsatzeinbufRen in den dort ansassigen sonstigen Branchen flihren. Die Leis-
tungsfahigkeit Bergisch Gladbachs hinsichtlich der tGiberértlichen Versorgung mit Wa-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfs nahme ab.

= Das Szenario ist teilweise nicht vereinbar mit aktuellen Standortanforderungen der
Lebensmittelmarktbetreiber. Reine Wohngebietslagen jenseits der leistungsfahigen
Verkehrswege werden anbieterseitig nicht nachgefragt.
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Szenario 4: Freie Entfaltung der Kréafte des Marktes
Annahmen

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenver-
antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
und deren Lage im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten, insbesondere in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, neu entwickelt wirden oder
weiter wachsen (Abbildung 11). Dieses kdnnte zum Beispiel an den Autobahnabfahrten, an
den Ausfallstral3en, in Ortsrandlage oder auch in der freien Landschaft geschehen.
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Abbildung 11 _ Szenario 4 ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes*
Quelle: Stadt + Handel 2009

Kurzbewertung dieses Szenarios

Vorteil

= Die Bodenpreise fur Einzelhandelsobjekte waren niedrig. Bergisch Gladbach kdnnte
viele neue Anbieter gewinnen und die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe erhéhen.

Nachteile

= Eine zerstreute Standortstruktur an den Ausfallstral3en wirde im regionalen Kontext
keine aus Kundensicht attraktiven Standorte schaffen, da ihnen die Agglomerations-
effekte (Bundelungseffekte) ebenso fehlten wie stadtebaulich hochwertige Gestaltun-
gen und Einbindungen. Die Wirkung in die Region ware begrenzt.
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= Die vorhandenen Zentren verléren wesentliche Magnetbetriebe aufgrund der hohen
Anteile zentrenrelevanter Sortimente an den nicht integrierten Standorten. Die Ge-
samtfunktion der Zentren wirde gestort.

= Die flachendeckende Versorgung der Wohngebiete mit Gltern des taglichen Bedarfs
ware insofern nicht zu gewahrleisten, als dass Waren des taglichen Bedarfs primér
an Ausfallstra3en und weniger in Wohngebietsndhe angeboten werden wirden.

= Es bestiinde die Gefahr der Verdrangung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben
aus Gewerbe- und Industriegebieten durch den Einzelhandel, wodurch der Verlust
von Betrieben und Arbeitsplatzen an andere Kommunen erfolgen konnte.

= Rechtsgrundlagen und Genehmigungsbehdrden stiinden diesem Szenario entgegen.
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H. Alternative Nahversorgungsmoglichkeiten

Erganzend zum Nahversorgungskonzept in Kapitel 7 des Hauptbandes werden an dieser
Stelle alternative Nahversorgungsmdglichkeiten vorgestellt. Aufgrund des demografischen
Wandels und der steigenden Mobilitatskosten sollte der Fokus kiinftig auch auf der dezentra-
len Versorgung liegen. Neben mobilitatseingeschrankten, vor allem &lteren Menschen sind
aber auch Haushalte auf eine Nahversorgung angewiesen, denen kein oder nicht immer ein
eigenes Fahrzeug zur Verfliigung steht. Geringe Bevolkerungsdichten im landlichen Raum
und in den stadtischen Randgebieten und die damit verbundene geringere Kundenzahl stellt
die Nahversorgung jedoch vor eine groRRe Herausforderung.?

Einige Bereiche in Bergisch Gladbach sind von geringeren Bevolkerungsdichten gepragt,
zum Beispiel durch Einfamilienhausgebiete, und werden stérker als andere vom demografi-
schen Wandel beeinflusst. Durch die Zunahme von Einwohnern tber 65 Jahre und ricklaufi-
ge Geburtenraten wird die Einwohnerstruktur in Bergisch Gladbach in den néachsten Jahren
stark verandert. Bereits aktuell werden rund 13 Prozent des Geb&audebestands in der Stadt
von Menschen bewohnt, die alter als 70 Jahre sind.?

Altere Menschen haben andere Bediirfnisse als Jiingere, auf die besonders einzugehen ist.
Neben der teilweisen oder vollstandigen Immobilitdt und der damit verbundenen Schwierig-
keit, ihre Grundversorgung selbststandig sicherzustellen, spielt die Mdglichkeit des Nachbar-
schaftstreffpunkts und der allgemeinen Kommunikation besonders fur allein lebende, altere
Personen eine grof3e Rolle.

Um den Anforderungen der Bevolkerung gerecht zu werden, werden im Folgenden verschie-
dene Konzepte vorgestellt, die die Grundversorgung der Bewohner in den landlicheren Be-
reichen und Stadtrandgebieten in Bergisch Gladbach sichern kénnten.

Kleinflachenbetriebe

So genannte Kleinflachenkonzepte entstehen zumeist in leerstehenden Immobilien, wo keine
andere Nahversorgungsmdglichkeit mehr vorhanden ist. Die Markte werden zum Beispiel
nach dem Franchise-Prinzip gefuihrt und vorwiegend vom GroRhandelspartner beliefert. Das
Angebot kann beispielsweise nur frische Lebensmittel oder ein umfassendes Sortiment
umfassen.?” Nahezu alle Kleinflachenbetriebe setzen auf Convenience® und guten Service,
beispielsweise mit Hilfe von Bedientheken (Fleisch, Wurst, Kase). Frische Produkte wie
Back-, Fleisch- oder Wurstwaren werden in der Regel von den Kunden mehrmals pro Woche
nachgefragt, was die Kundenfrequenz erhtht. Gegenwartig stellen au3erdem viele Backer
oder Metzger ihr Konzept um und bieten neben ihren klassischen Produkten auch ein erwei-
tertes Lebensmittelsortiment an. Die Sicherung der Nahversorgung der anséssigen Bevolke-

20 Vergleiche Plachetta 2011: 13.

21 Vergleiche Stadt Bergisch Gladbach 2012: 2.

22 Vergleiche CIMA 2007: 93.

23 Vorwiegend Snacks und fertige (Tiefktihl-) Gerichte.
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rung ist so gleichzeitig die Erhaltungssicherung der Nahrungsmittelhandwerker.?* Weitere
Dienstleistungen wie gastronomische Angebote (zum Beispiel Café oder Kiosk), Postan-
nahme oder Friseure (,Multifunktionsladen®) kdnnen die Attraktivitat der Nahversorger erh6-
hen.?® Vor dem Hintergrund der geringer werdenden Dichte angesiedelter Arzte (vor allem im
landlichen Raum), kénnen auch Kooperationen mit Apotheken fiir eine héhere Kundenfre-
quenz sorgen.”

Nachbarschaftsladen

Nachbarschaftsladen oder auch Blrgerladen basieren oftmals auf dem Modell ,Nachbar-
schaftsladen 2000“ des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
aus dem Jahr 1993.%" Dieser wird meist genossenschaftlich oder in einem Verein organisiert
und Uberwiegend von Anwohnern gegen geringe Bezahlung oder ehrenamtlich betrieben.
Der Vorteil dieser Variante ist die Identifikation der Bewohner mit ,ihrem“ Dorfladen und das
Bewusstsein darlber, dass der Laden vorrangig zu ihrer Versorgung gegriindet wurde und
kein ,Fremder* Profit aus dem Konzept schIé\gt.28 Damit diese Laden wirtschaftlich arbeiten
konnen, mussen die Bewohner sie jedoch zu mehr als nur dem ,Vergesslichkeitseinkauf*
nutzen.

Die ldee des alten ,Tante-Emma-Ladens” wird beispielsweise von der DORV-Zentrum
GmbH wieder aufgegriffen. Die DORV-Zentrum GmbH biindelt mehrerer Anbieter an einem
Standort. Unter dem Motto ,Dienstleistung und Ortsnahe RundumVersorgung® erfullt ein
Dorfladen dann die Anforderungen von Bécker, Metzger, Gemusehandler, Postfilialen und
weiteren Dienstleistungen. Uber die reine Versorgung hinaus sind Dorfladen auch Nachbar-
schaftstreffpunkt und starken den Zusammenhalt der Bewohner. Das Aufstellen von Sitzge-
legenheiten oder die Unterbringung eines kleinen Cafés im Laden kann einen ,sozialen
Ortsmittelpunkt“®® schaffen und gleichzeitig den Lebensmittelumsatz steigern. Vor allem
alteren Menschen ist der soziale Kontakt im Supermarkt sehr wichtig.

Mobiler Handel

An Standorten, wo Kleinflachenbetriebe nicht tragfahig sind, erganzen haufig mobile Handler
die Versorgungsstruktur. Aktuell existieren in ganz Deutschland rund 1.800 mobile Verkaufs-
wagen — annahernd 50 Prozent davon sind begehbare LKW.*

Vorwiegend altere oder immobile Menschen nutzen das Angebot des ,rollenden Dorfladens®,
der in der Regel hauptséachlich landliche Gebiete anfahrt. Bewohner nicht-stadtischer Regio-

2 Vergleiche Einzelhandelsverband Baden-Wirttemberg e.V.: 16.
%5 Vergleiche BMVBS 2013: 23-24.

2 Beispiele fir die Kopplung diverser Angebotssparten und Services in umfangreicherer Form sind das Dienst-
leistungszentrum Sternenfels (Baden-Wirttemberg) der genossenschaftlich organisieten KOMM-IN Gmbh
(regionales Konzept) sowie das Quartiersversorgungszentrum in Dortmund-Lottringhausen, das durch das
Engagement der ansassigen Wohnungsbaugesellschaft entstanden ist (NABU 2010; Griinewald 2010).

27 Vergleiche Séchsisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Arbeit 2006/2007: 109.
28 Vergleiche Regionalverband Mittlerer Oberrhein 2011: 22.

29 Vergleiche NABU 2010.

3 Vergleiche BMVBS 2013: 26.
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nen, die keinen PKW besitzen oder keine weiteren Strecken zu Fuld laufen kdnnen, kénnen
das Angebot der mobilen Verkaufswagen nutzen, die entweder zu festen Zeiten an einen
zentralen Punkt im Ort kommen oder ihre Waren den Kunden direkt bis an die Haustur lie-
fern.>!

Frische Lebensmittel wie Brot und Geback sowie Obst und Gemise machen meist den
grof3ten Teil des Angebots aus und liegen preislich leicht héher als im Supermarkt. GroRRe
LKW konnen bis zu 3.000 verschiedene Artikel anbieten und &ahneln so einem Mini-
Supermarkt.*

Fur kleinere Ortschaften mit circa 1.000 Einwohnern und Randgebiete sind mobile Verkaufs-
wagen eine gute Ergdnzung zum zentralen Nahversorgungsangebot, da besonders alteren
Menschen eine gute Grundversorgung mit Lieferung bis an die Haustlire geboten wird.

Direktvermarktung

Auch Hofladen und andere Formen der Direktvermarktung tragen zur Nahversorgung bei.
Neben den klassischen Produktgruppen wie Obst und Gemise werden zunehmend auch
Molkereiprodukte mit zum Teil gro3er Kaseauswahl sowie eigene Backwaren angeboten.

Eine luckenlose Grundversorgung kann prinzipiell durch das Angebot der Hofladen nicht
gewabhrleistet werden, da die Auswahl vordergriindig auf saisonale Waren beschrénkt ist.
Zudem werden einige Produkte (zum Beispiel Fleisch) teilweise nur auf Bestellung verkauft.
Abgelegene Hofe kdnnen mitunter nicht fuRlaufig erreicht werden und sprechen damit die
Gruppe éalterer und mobilitdtseingeschrankter Menschen nicht an. Die wohnortnahe Lage
eines Hofladens kann die Grundversorgung auf dem Land oder in stadtischen Randgebieten
erganzen, aber wohl nicht vollstandig ersetzen.®

Fahrgemeinschaften/Bus-Shuttle

Oftmals ist die Grindung von Fahrgemeinschaften die einfachste Losung, dltere oder weni-
ger mobile Personen mit grundsatzlichen Dingen zu versorgen. Nachbarschaftshilfe beim
Einkaufen im Supermarkt kann im landlichen Raum oder am Stadtrand eine grof3e Erleichte-
rung beim Thema Nahversorgung flr mobilitatseingeschrankte Menschen sein. In der Regel
werden Fahrgemeinschaften privat organisiert, kbnnen aber auch kommunal arrangiert wer-
den.®

31 Vergleiche CIMA 2007: 96.
32 Vergleiche IOW 2005: 94; vergleiche complan Kommunalberatung u. a. 2012: 24,
3 Vergleiche Séchsisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Arbeit 2006/2007: 13.

% Die Internetplattform Mitpendler.de ist ein Zusammenschluss verschiedener Kreise und kreisfreier Stadte in
Kooperation mit den Verkehrsverbiinden in NRW. Birger der Stadt Milheim an der Ruhr kénnen beispielsweise
kostenlos auf diese Plattform zugreifen und Mitfahrer oder Fahrer fur ihre Fahrt zur Arbeit, zum Einkauf oder fur
freizeitliche Zwecke finden (Stadt Milheim an der Ruhr 2013).
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Lieferservice, Bringdienst und Online-Handel

Viele Supermarkte bieten mittlerweile einen Lieferservice beziehungsweise einen Abholser-
vice an. Mobilitdtseingeschréankte Menschen kénnen auf Wunsch zu Hause abgeholt, beim
Einkaufen begleitet und wieder nach Hause gebracht werden.

Alternativ kénnen Kunden ihre Eink&ufe bequem im Online-Shop tatigen. Immer mehr Le-
bensmittelmarkte wie Edeka oder Rewe, aber auch der Onlineversandhandel Amazon, bie-
ten ein groRes Lebensmittelsortiment an. Wahrend die Zulieferung bei Edeka oder Rewe
vom lokalen Handler erfolgt, werden die Bestellungen beim Onlineversandhandel Amazon
vom Zentrallager aus versendet. Per Mausklick konnen Lebensmittel, Drogerieartikel oder
Haushaltswaren bestellt werden, die durch einen Paketdienst geliefert werden.*® Aktuell
betragt der Lieferzeitraum jedoch bei vielen Onlineh&ndlern bis zu vier Werktage. Die Ver-
sorgung mit Lebensmitteln fur den kurzfristigen Bedarf ist dadurch mit dem Onlineversand
problematisch.

Wochen- und Bauernmarkt

Wochenmarkte sind eine gute Alternative beziehungsweise Ergdnzung zum zentralen Nah-
versorgungsangebot. Laut dem Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau kdnnen sie allerdings erst ab einem Einzugsbereich von etwa 5.000 Einwohnern wirt-
schaftlich betrieben werden und bilden so keine alternative Nahversorgungsmaoglichkeit fur
Gebiete mit geringer Bevélkerungsdichte.*

Convenience-Store

Das Potenzial klassischer Convenience-Stores wie Tankstellen oder Kioske liegt — vergli-
chen mit konventionellen Supermarkten — bei langeren Offnungszeiten (zum Teil 24 Stun-
den) und gemischtem Warenangebot auf kleiner Flache. Der Schwerpunkt liegt auf der Ver-
sorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Oftmals werden den Kunden auch kleine
(warme) Snacks wie zum Beispiel Wirstchen, Frikadellen oder Sandwiches angeboten. Eine
vollstandige Grundversorgung konnen Convenience-Stores in einigen Fallen bereits ab-
decken, jedoch bleibt die Erreichbarkeit fiir immobile Personen im landlichen Raum oder am
Stadtrand fraglich.

% Die Deutsche Post DHL hat 2012 das Ziel formuliert, bis spéatestens 2016 flachendeckend in ganz Deutschland
Lebensmittel, in Kooperation mit verschiedensten Onlineanbietern, auszuliefern und profitiert dabei von kurzen
Wegen. In einigen Stadten (z. B. auch in Kéln) konnten die Kunden innerhalb von Testphasen Nahrungs- und
Genussmittel am Vormittag bestellen und ein Zeitfenster (18-20 oder 20-22 Uhr) fiir die Lieferung auswéhlen
(Handelsblatt 2012).

% Vergleiche BMVBS 2013: 27.
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Alternative Nahversorgungsmaoglichkeiten (Anbieterkonzepte)

Einwohner im
Einzugsbereich

Verkaufsflache

Artikel

Offnungszeiten

> 500
(in Ausnahmen
auch weniger)

1.000 - 2.500

> 2.500

<= 300 m?

> 300 m?

<=3.000

3.000 - 8.000

8.000 - 10.000

fest

flexibel

stationar

Dorfladen (genossenschatftlich
organisiert, z.B. DORV); Direktver-
marktung (Hofladen); CAP kompakt

Markant nah & frisch; Um's Eck; IK —
lhr Kaufmann; lhre Kette; nahkauf;
nah & gut; ,Ladchen fir alles®; Dorf-
laden (Markant); Nahrungsmittel-
handwerker als Nahversorger

CAP-Markt; Convenience Stores
(Shop‘n go)

Dorfladen (genossenschaftlich
organisiert); Um's Eck; lhre Kette; IK
— lhr Kaufmann; Markant nah & frisch;
,Ladchen fir alles®; CAP-kompakt;
Bonus; Direktvermarktung (Hofladen);
Shop‘n go; Nahrungsmittelhandwer-
ker als Nahversorger

nahkauf; CAP- Markt; tegut...; nah &
gut

Dorfladen (genossenschaftlich
organisiert); Markant nah & frisch;
.Ladchen fir alles®; Ihre Kette; Um's
Eck; CAP-kompakt; Direktvermark-
tung (Hofladen); Nahrungsmittel-
handwerker als Nahversorger

IK — Ihr Kaufmann; Bonus; CAP-
Markt

nah & gut; nahkauf

Alle; Convenience Stores z.T. 24 h
geoffnet

Tabelle 5 _ Alternative Nahversorgungsméglichkeiten in der Ubersicht
Quelle: eigene Darstellung

34

mobil

Fahrgemeinschaften; mobiler Handel
(Klapptheke); Onlinehandel; Liefer-
und Abholdienste; soziale Dienste;
Birgerbus

Mobiler Handel (auch begehbare
LKW)

Wochen- & Bauernmarkte (meist ab
5.000 Einwohnern)

zum Vergleich: mobile Handler haben
eine Verkaufsflache von rund 15 m2

Mobiler Handel; Wochen- & Bauern-
markte

Onlinehandel

Mobiler Handel & Mérkte (feste
Stand- bzw. Anfahrzeiten); Birgerbus
(Fahrplan)

Onlinehandel (24 h); soziale Dienste;
Fahrgemeinschaften; Liefer- und
Abholdienste;

z.T. : Mobiler Handel, Burgerbus
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I. Kleinflachenkonzepte grofRer Lebensmittelkonzerne

Die Markantgruppe

Die Nahversorgeroffensive der Markantgruppe bietet verschiedene Konzepte an, um auch in
Gebieten mit einem kleineren Einzugsbereich die Anwohner optimal zu versorgen. In Koope-
ration mit verschiedenen Handelsgesellschaften und -unternehmen kdnnen Markte in fast
ganz Deutschland betrieben werden.

Die Markant-Gruppe agiert unter anderem als Berater und Unterstutzer des Konzepts ,Dorf-
laden — Einkaufen wo ich zu Hause bin“. In Kooperation mit drei Handelsunternehmen (Utz
GmbH & Co. KG, Rau GmbH & Co. KG und LHG GmbH & Co. Betriebs KG) bietet das Le-
bensmittelhandelskontor Kommunen Hilfe bei der Umsetzung zukunftsfahiger Handelskon-
zepte im Bereich Nahversorgung. Das Prinzip ist genossenschaftlich orientiert und richtet
sich an Gemeinden beziehungsweise Stadt-/Ortsteile mit mindestens 1.000 Einwohnern. Auf
einer Verkaufsflache zwischen 55 und 350 m2 kénnen regionale Waren angeboten werden,
das Unternehmen setzt auf Variabilitat und flexible, erganzende Dienstleistungsangebote.*’

Auf einer Flache von etwa 300 bis 600 m? bietet der Supermarkt ,Markant Nah & Frisch* ein
an das veranderte Konsumverhalten der Bevolkerung angepasstes Sortiment (zwischen
2.000 und 8.000 Artikel) an, das speziellen Wert auf frische Waren und Convenience-
Produkte legt. Durch dieses System werden sowohl die Menschen angesprochen, die sich
bewusst ernahren wollen, als auch Personen, die verstarkt zu fertigen Produkten greifen
(zum Beispiel Single-Haushalte). Bevorzugte Standorte sind Wohnsiedlungen, Fuldgéanger-
zonen und Ortskerne, der Supermarkt sieht sich aber trotzdem als Nachbarschaftsladen.

Ein ahnliches Konzept verfolgt auch der Fachmarkt ,IK — Ihr Kaufmann®, dessen Ausrichtung
aber noch starker auf dem Bereich der Convenience liegt. Der Name des Marktes soll eine
starkere ldentifikation der Kunden mit ,ihrem“ Kaufmann hervorrufen. Der kleine Anbieter
(circa 100 bis 300 m2 Verkaufsflache) bietet in verschiedenen Ladentypen entweder ein
Vollsortiment mit rund 4.000 Artikeln, oder ein spezifisches Angebot, das beispielsweise
hauptséchlich frische Ware wie Obst und Gemiise umfasst.*®

Der Supermarkt ,Ihre Kette* zahlt mit maximal 300 m? Verkaufsflache zu den kleinsten Kon-
zepten. Der Markt gilt als Nachbarschaftsgeschaft und will durch eine ausreichende Sortie-
rung (Vollsortiment mit ca. 3.000 Artikeln) und mit hohem Engagement des Kaufmanns im
Bereich personlicher Beratung Kunden gewinnen und halten.

Eine ahnliche GroRRe weist der Multifunktionsladen ,Um’s Eck — Ihr Kauftreff* auf. Die Ver-
kaufsflache betragt selten mehr als 300 m?, wobei sich die Artikelanzahl nach der Ladengro-
Be richtet (ungefahr 3.000 Artikel).

37 Vergleiche Utz Lebensmittel 2007.
38 Vergleiche Einzelhandelsverband Baden-Wirttemberg e.V.: 8.
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Tegut

Das Handelsunternehmen Tegut startete 1998 das Konzept ,Tegut...nah & gut®. Die Le-
bensmittelmarkte, die ihren Schwerpunkt auf frische Waren legen, umfassen zwischen 400
und 800 m2 Verkaufsflache und sind vorwiegend in Mitteldeutschland vertreten. Seit Anfang
2011 verfolgt Tegut die Strategie, kleinen Gemeinden mit bis zu 3.000 Einwohnern durch das
,Ladchen fir alles bei der Grundversorgung ihrer Bewohner zu unterstitzen. Die Verkaufs-
flachen sind mit maximal 300 m2 deutlich kleiner, jedoch werden etwa 3.000 Artikel angebo-
ten, die vorwiegend in den Bereich der frischen Produkte wie Obst und Gemuise sowie
Backwaren fallen. Viele Waren werden in Bio-Qualitat angeboten. Bei der Geschaftsfiihrung
erhalten die Betreiber Unterstiitzung von Tegut.*

Rewe und Edeka

Rewe (,nahkauf“) oder Edeka (,nah & gut) bieten als Grol3handelspartner fir selbststandige
Einzelhandler in kleineren Filialen (circa 400 m2 Verkaufsflache mit nur wenig Lager- und
weiteren Nebenflachen) ebenfalls eine deutlich kleinere, auf den jeweiligen Standort zuge-
schnittene, Produktauswahl (Filialkonzept) an.*® Die kleine Filiale von Edeka (,nah & gut®)
umfasst bis zu 8.000 Artikel, ,nahkauf‘ von Rewe sogar bis zu 10.000. Beide Kleinflachen-
konzepte werden auch im landlichen Raum umgesetzt und beziehen dort teilweise Gebaude,
die vorher von anderen Supermarkten genutzt wurden.

Integrationsbetriebe

Kleine Nahversorgungsbetriebe werden auch haufig von einem sozialen Trager betrieben
(zum Beispiel CAP-Markte), die aber in der Regel gréRere Verkaufsflachen (ab 300 m2) und
ein groRReres Einzugsgebiet (2.000 bis 2.500 Einwohner im ful3laufigen Bereich) favorisie-
ren.*" Integrationsmarkte haben als oberstes Ziel die Férderung behinderter und benachtei-
ligter Menschen im Hinblick auf Integration und Arbeitsplatzsicherung formuliert. Die Siche-
rung der Grundversorgung scheint nur zweitrangig zu sein, kann aber fir Bewohner der
Umgebung eine wichtige Versorgungsméglichkeit in direkter N&he sein.*? Der Cap-Markt in
Bergisch Gladbach-Paffrath halt beispielsweise rund 7.500 Artikel fiir seine Kunden bereit.*®

Fur Gebiete mit kleinerer Einwohnerzahl (ab 500 Einwohnern) bietet das Konzept ,CAP
kompakt® Lebensmittel an. Auf einer Verkaufsflache von circa 100 bis 300 m? werden rund
1.500 Artikel bereitgestellt. Voraussetzung fir eine Niederlassung des kleineren Formats ist
ein etablierter CAP-Markt in der Nahe, um die Belieferung sicherzustellen.*

Die suddeutsche Supermarktkette ,Bonus® wirbt mit ihrem Fokus auf Mensch und Region.
Die Verkaufsflachen sind 120 bis 800 m2 grol3, sie bieten zwischen 4.000 und 11.000 Artikeln

39 Vergleiche Plachetta 2011: 14; tegut... Gutberlet Stiftung & Co.
40 Vergleiche Séchsisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Arbeit 2006/2007: 105 und 128.
4 Vergleiche BMVBS 2013: 23-25; vergleiche Regionalverband Mittlerer Oberrhein 2011: 27.
42 Vergleiche Regionalverband Mittlerer Oberrhein 2011: 27.
43 .

Vergleiche Cap.
a4 Vergleiche Cap.
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an und werden durch den Grof3konzern Rewe beliefert. Die Angebote sind regional flexibel
anpassbar. Unter dem Dach der gemeinnitzigen Gesellschaft fir Schulung und berufliche
Reintegration (sbr gGmbH) sollen Menschen in diesem Unternehmen in den Arbeitsmarkt
(re-) integriert werden. Dartber hinaus wird besonderer Wert auf die seniorengerechte Ge-
staltung der Markte gelegt (breite Gange, Lupen beziehungsweise grof3ere Preisschilder,
Ruhezonen usw.). Als Zusatzangebot wird fir das ndhere Umfeld ein Lieferservice angebo-
ten.*”

s Vergleiche CIMA 2012: 27; vergleiche BONUS gGmbH.
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J. Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Zur qualitativen Erganzung der Standortanalysen wurden 2013 verschiedene Standortquali-
taten durch eine Haushaltsbefragung ermittelt und mit den Ergebnissen der letzten Befra-
gungen aus den Jahren 1998 und 2008 verglichen.

Preis-/Leistungsverhéaltnis

Haushaltsbefragung 1998

(n=1.217) 32% 51%
Haushaltsbefragung 2008
(n=521) 34% 54%
Haushaltsbefragung 2013
(n=553) 42% 50%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) O2 (gut) O3 (befriedigend) @4 (ausreichend) @5 (mangelhaft)

Freundlichkeit der Bedienung

Haushaltsbefragung 1998

(n=1.217) 36% 40%
Haushalt?r?:;jllg)ung 2008 6% 54% 320
Haushalt?:f;rgg)ung 2013 5% 59% 29%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) 02 (qut) O3 (befriedigend) B4 (ausreichend) @5 (mangelhaft)

Qualitat der Beratung

Haushaltsbefragung 1998

(n=1.217) 27% 37%
Haushaltsbefragung 2008
(n=522) A
Haushaltsbefragung 2013
(n=532) e
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) O2 (gut) O3 (befriedigend) @4 (ausreichend) @5 (mangelhaft)
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Einkaufsatmosphare
\ \ \

Haushaltsbefragung 1998

(n=1.217) b 30
Haushalt?rtl)ze;rgg)ung 2008 5% 43% 33%
| |
Haushaltsbf)fragung 2013 50 24% 34%
(n=566)
‘ : : : : !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) O2 (gut) O3 (befriedigend) @4 (ausreichend) @5 (mangelhatft)

Gestaltung der Geschafte
\ \ \

Haushaltsbefragung 1998

(n=1.217) 35% 43%
Haushaltsbefragung 2008
(n=546) 38% 41%
Haushaltsbefragung 2013
(n=552) 40% 43%
‘ : : : : !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) 02 (gut) O3 (befriedigend) B4 (ausreichend) @5 (mangelhaft)

Angebotsvielfalt
\ \
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alles in allem
Haushalt?r?:e;rgsg)ung 2008 31% 24% 17%
Haushalt?r?:e;rgg)ung 2013 20% 47% 15%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@1 (sehr gut) @2 (gut) O3 (befriedigend) @4 (ausreichend) @5 (mangelhaft)

Abbildung 12 _ Befragungsergebnisse bezogen auf Stadtmitte
Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel Juni 2008 und April 2013, Haushaltsbefragung der
Stadt Bergisch Gladbach 1998, eigene Darstellung

"Mit welcher Schulnote bewerten Sie das..."

\ \ \
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Stadtteilzentrum Refrath
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Abbildung 13 _ Befragungsergebnisse bezogen auf die Zentren Bensberg und Refrath
Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel Juni 2008 und April 2013, eigene Darstellung

"Kaufen Sie im Vergleich zu den letzten drei Jahren heute haufiger, gleich haufig, seltener einin ... ?"

Stadtmitte 43% 25% 2%

Bensberg 37%

Refrath 22% 26%
0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%

= Haufiger Gleich haufig Seltener mBisher nie = Keine Angabe/ Weil3 nicht

Abbildung 14 _ Befragungsergebnisse bezogen auf die Zentren Stadtmitte, Bensberg und Refrath
Quelle: Haushaltsbefragung im Auftrag von Stadt + Handel April 2013, eigene Darstellung
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K. Konzeptionelle Uberlegungen zur Miilheimer StraRe und zum Gronauer Kreisel

Milheimer Stral3e

Fur den verdichten Einzelhandelsbesatz an der Milheimer StralRe bestehen immer wieder
Bestrebungen, ihn als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen. Die Moglichkeiten der
Schaffung eines zentralen Versorgungsbereichs werden nach einer Analyse der stadtebauli-
chen Situation im Weiteren erlautert.

An der Milheimer Stral3e fehlt es sowohl an einer Nutzungsvielfalt und -dichte beim Einzel-
handel als auch bei den zentrenerganzenden Nutzungen. Hinzu kommt auch der fehlende,
fuBBlaufig erlebbare stadtebaulich-funktionale Zusammenhang (Sicht- und Wegebeziehun-
gen), der einen zentralen Versorgungsbereich auszeichnet. Die Betriebe haben dartber
hinaus gemeinsam, dass sie bezogen auf Standortwahl, AuRendarstellung sowie auch Park-
platzangebot und -anordnung deutlich auf den autoorientierten Einkauf ausgerichtet sind.

Die stadtebauliche Situation am Einzelhandelsschwerpunkt Mulheimer Stral3e ist in der
nachfolgenden Abbildung 15 dargestellt.
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Abbildung 15 _ Analyse der Ist-Situation 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, eigene Darstellung

Der Bereich wurde naher dahingehend untersucht, ob er zu einem zentralen Versorgungsbe-
reich hin entwickelt werden kénnte. Zur Einbindung der Einzelhandelsstrukturen in die umlie-
genden Wohngebiete wéren eine veranderte Verkehrs- und Wegefiihrung, sowie die Neu-
ordnung der Parkplatze erforderlich. Auch missten weitere zentrenerganzende Funktionen
angesiedelt und der Nutzungsmix beim Einzelhandel erhdht werden. Das bedeutet, dass
insgesamt erhebliche bauliche Eingriff in mehrere Grundsticke sowie der Abriss von beste-
henden Wohngeb&uden und der Bau von neuen Immobilien erforderlich wére.
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Abbildung 16 _ Entwurf ,Dorfplatz Gronau*

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

Aufgrund der Fille an erforderlichen Malinahmen scheint es unwahrscheinlich, dass sich der

Bereich in absehbarer Zeit zu einem zentralen Versorgungsbereich entwickeln kann.*°

Gronauer Kreisel

Auch der Standort Gronauer Kreisel wurde auf sein Potenzial untersucht, ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zu werden.

Die Analyse der stadtebaulichen Situation zeigt, dass der Kaufland-Markt von der Kreuzung
Refrather Weg/Richard-Zanders-Straf3e durch das vorgelagerte Parkhaus nicht zu sehen ist
(Abbildung 17, Foto links). Zwar gibt es einen Durchgang fur Ful3ganger, generell wirkt das
Parkhaus jedoch abweisend und als Barriere. Eine rAumliche und optische Barriere zwischen
den Einzelhandelsnutzungen am Gronauer Kreisel stellt auch die Reihe an Wohngebauden
am Refrather Weg dar (Foto mittig). Die Strunde teilt den Bereich zuséatzlich. Der Standort
des Medimax liegt 6stlich der Richard-Zanders-Stral3e, das Schuhcenter und der sich im Bau
befindliche Neubau auf der anderen Seite der Hauptverkehrsstrale. Die Lage der
Geschéftseingdnge zu den Parkplatzen und nicht zum StralRenraum hin unterstreicht die
autoorientierte Ausrichtung der Geschafte weiter (Foto rechts).

6 Vergleiche Kapitel 2.3 des Hauptbands zum Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts.
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Abbildung 17 _ Impressionen Gronauer Kreisel
Quelle: Eigene Aufnahmen

Daher handelt es sich bei den Einzelhandelsstandorten am Gronauer Kreisel um drei
singuléar liegende Standorte, die kaum in einer funktionale Beziehung zueinander stehen und
vor allem die Lagegunst aufgrund der guten Kfz-Erreichbarkeit nutzen. Die Analyseergebnis-
se sind in Abbildung 18 dargestellt.

Wi S

Analyse Ist-Situation

. Einzelhandel

Zentrenerganzende
A % Nutzung

' o . Parkplatz

"’7 \ Barriere
o w

Optische Barriere
Q“' \ p

Abbildung 18 _ Analyse der Ist-Situation 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, eigene Darstellung

Insgesamt besteht weder durch die Einzelhandelsnutzungen noch durch die zentrenergéan-
zenden Nutzungen eine ausreichende Nutzungsdichte fur einen zentralen Versorgungsbe-

reich.

Untersucht wurde in vier verschiedenen Entwtrfen, ob sich der Gronauer Kreisel hin zu
einem Nahversorgungszentrum entwickeln kann.

Die stadtebauliche Idee des ,Campus Gronau® lasst sich durch den im Bau befindlichen
Neubau an der Hauptstraf3e nicht mehr realisieren, da der sich im Bau befindliche Neubau in
der Flucht einer moglichen stadtebaulichen Verbindungsachse zwischen dem Vorplatz der
Fachhochschule der Wirtschaft (FHDW) und eines potenziellen Platzes zwischen Medimax
und MC Donald’s liegt. Des Weiteren ware der Kaufland-Markt nicht angebunden.
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Abbildung 19 _ Entwurf Achse ,Campus Gronau“
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; eigene Darstellung
S R . MRS, W N / .
‘VerknﬁpfenderStraBenraum A Q Eine Abwandlung der zuvor dargestellten Idee
ware eine Verkniupfung der Einzelhandelsansied-

lung, also des Neubaus, des Schuhcenters und
des Medimax, mittels des StralRenraums als ver-
bindendes Element. Diese wird jedoch zum einen
durch die hohe Verkehrsbelastung auf der
Y, Richard-Zanders-Stral3e erschwert, zum anderen
- wirden Parkplatze fur die stadtebauliche Gestal-
. tung der Verbindung, in Form von Platzen, entfal-
4  len. Die Parkplatze sind wegen der GréRe der
- vorhandenen Markte jedoch notwendig. Auch wére
der Kaufland-Markt nicht angebunden.

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; eigene Darstellung; Legende siehe Abbildung 19

Stadt Bergisch Gladbach _ Stadtentwicklung | Strategische Verkehrsentwicklung 45



Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Bergisch Gladbach 2015

AN an . SRS, U v -

Verbindung Richard-Zanders-StraRe tiber Parkplatze Diese Variante stellt die raumliche Verknipfung

7 T VS aller Markte Uber die Parkplatze dar. Damit wirde
das Szenario jedoch wieder einem reinen autoori-
entiertem Standort entsprechen und hatte nicht
die Qualitat eines zentralen Versorgungsbereichs.

. *
AN W
Abbildung 21 _ Entwurf Verbindung Richard-Zanders-Stralie
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer

Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; eigene Darstellung; Legende siehe Abbildung 19

T 7 S D TN ‘;‘ Die Schaffung eines verkehrsberuhigten Ge-
schaftsbereichs zur Verbindung aller Einzelhan-
delsansiedlungen wiirde eine deutlich geanderte

‘l Parkplatzsituation erfordern. Nicht nur das Kauf-

¥ / « . land-Parkhaus, auch die Stellplatzsituation der

"o "= anderen Geschéafte misste anders geregelt wer-

;‘\,‘!‘1 den. Zudem ware eine deutliche Aufweitung des

%, StraBenraums notwendig, um Fullgangern und

*# Radfahrern mehr Raum zu bieten und um das

4  Erscheinungsbild eines zusammenhangenden

o 7. Geschaftsbereichs zu erhalten.

Abbildung 22 _ Entwurf Verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt Bergisch Gladbach Oktober 2014; Bestandserhebung zentrener-
ganzende Funktionen Stadt Bergisch Gladbach September 2014; Kartengrundlage: ALKIS, Rheinisch-Bergischer
Kreis: Vermessungs- und Katasteramt; eigene Darstellung; Legende siehe Abbildung 19

Sicherlich sind auch andere Szenarien denkbar. Die Beispiele zeigen jedoch, wie schwierig
es ist, den autoorientieren Einzelhandel, der funktional und raumlich nicht in Zusammenhang
steht, stadtebaulich anders zu gestalten. Die Schaffung eines zentralen Versorgungsbe-

reichs an dieser Stelle ist daher mehr als unwahrscheinlich.
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L. Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merkmalsauspra-
gungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform, wah-
rend sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich voneinander
unterscheiden. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen,
die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestal-
ten. Sowohl im GrofR3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschie-
den. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, das heil3t es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von Formaten und
Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind zum Beispiel Fachmarkt, Super-
markt oder SB-Warenhaus.

E-Commerce

Jede Art von geschaftlichen Transaktionen (zum Beispiel Verkauf oder Kauf von Wa-
ren und Dienstleistungen) sowie elektronisch abgewickelte Geschéaftsprozesse (zum
Beispiel Werbung, Onlinebanking), bei denen die Beteiligten auf elektronischem We-
ge (zum Beispiel Uber das Internet oder Netzwerke von Mobilfunkanbietern) mitei-
nander verkehren und nicht durch physischen Austausch in indirektem physischen
Kontakt stehen.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel ausgege-
ben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachdiscounter

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

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch eine
grol3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitatsniveau auszeichnet.
Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter 800 m2. Entscheidend fiir die Ab-
grenzung zu Fachmarkten ist vor allem der Service (zum Beispiel Kundendienst und
Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) tUiber ein breites und tiefes Sortimentsangebot ver-
fugt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren
Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung
einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem
bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon eini-
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ge Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewachsenen oder ge-
planten Zentren. Verkaufsflache groRBer als 800 m2. Je nach Typ des Fachmarktes
sind verschiedene GroRenordnungen ublich (zum Beispiel Drogeriefachmérkte mit
circa 800 m2 Verkaufsflache, Elektrofachmarkt 2.000 bis 4.000 m2 Verkaufsflache
(zum Beispiel Saturn), Baumarkt 2.000 bis 15.000 m? Verkaufsflache, Mobelmarkt bis
zu 50.000 m2 Verkaufsflache).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine Vielfalt
sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer Dienstleistungen an. Bei dis-
kontorientierten Fachmaérkten wird zugunsten des Preises auf jedwede Beratung oder
Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem
Programm eines Fachmarktes.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums zur
Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuziiglich der Entnah-
me aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bildung von Er-
sparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird. Liegt
die Kaufkraftbindung bei unter 100 Prozent, wird Kaufkraft auf3erhalb der Region
ausgegeben (Kaufkraftabfluss). Liegt sie Uber 100 Prozent, wird Kaufkraft von auler-
halb der Region gewonnen (Kaufkraftzufluss).

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an, wie viel Promil-
le der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete geographische Einheit
entfallt. Errechnet wird sie durch Multiplikation des Bevolkerungsanteils des Gebiets
an der Gesamtbevolkerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen
der im Gebiet ansassigen Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durchschnittli-
chen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit einer
niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache Laden-
ausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die LadengréRe liegt zwischen
250 bis 800 m2 Verkaufsflache, bisweilen auch dariiber.

Nahversorgungszentrum

48

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie etwa ei-
ner Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Uber-
nimmt die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung und ist in der Regel in-
nerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
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wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines Nahversorgungs-
zentrums relevant.

Potenzialflache

Im Sinne dieses Konzepts ist eine Potenzialflache eine Flache in oder in unmittelba-
rer Nahe zu einem Zentrum, die gegebenenfalls fir die stadtebaulich-funktionale
Fortentwicklung des Zentrums neu entwickelt werden kénnte. Ob sich eine solche
Flache fur Einzelhandel und — wenn ja — in welcher GréfRenordnung und fir welche
Sortimente eignet, sollte einer ndheren Prifung unterzogen werden. In dieser Pri-
fung sollte — etwa im Rahmen eines stadtebaulichen Konzepts — zudem erortert wer-
den, welche weiteren Nutzungsfunktionen (etwa Blro, Dienstleistungen, Wohnen)
erganzend oder alternativ in Betracht kommen und welche strategischen Vor- und
Nachteile die Neunutzung der Potenzialflache fir die Zentrenentwicklung beinhaltet.
Bei einer Potenzialflache kann es sich durchaus um derzeit baulich genutzte Flache
handeln. Eine Umnutzung der Flachen kodnnte jedoch zur Weiterentwicklung des
Zentrums beitragen.

SB-Warenhaus (Selbstbedienungs-Warenhaus)

Einzelhandelsbetrieb (grof3flachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsflache in meist
peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne kosteninten-
siven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonder-
angebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt
(groRRer 50 Prozent) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 bis
75 Prozent bei der Flache (35 bis 50 Prozent des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl beziehungsweise Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsun-
ternehmens. Unterschieden wird in Haupt- und Randsortiment. Das Hauptsortiment
wird haufig auch als Kernsortiment bezeichnet. Das Hauptsortiment beinhaltet das
eigentliche Sortiment zum Beispiel Sanitarprodukte (Badewannen, Duschen, Toilet-
ten) beim Sanitarhandler. Die Waren des Hauptsortiments sollen die Rendite des je-
weiligen Handlers sichern. Mit dem Hauptsortiment wird der Hauptumsatz der jeweili-
gen Filiale gemacht. Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Ar-
tikel werden gefiihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten (Abgren-
zung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirt-
schaften. Die Sortimentsbreite hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines
Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie
viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Stadtebaulich integrierte Lage

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden diejenigen
Siedlungsbereiche bezeichnet, die in einem baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichen Wohnanteilen eingebettet sind und die eine gute verkehr-
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liche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz aufweisen. Die bauli-
che Dichte sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen
in dieser Lage wirden nicht ausreichen, sie als zentraler Versorgungsbereich einzu-
ordnen. In der Regel sind Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage
als Einzelbetrieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonstigen integrier-
ten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung.
Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche auf3erhalb der
Zentren und sonstigen integrierten Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Ein-
zelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im Aul3enbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inklusive Frischfleisch sowie Verkauf von
Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufs-
flachen liegen zwischen 400 bis 1.500 m?, wobei hinsichtlich der Verkaufsflachen-
obergrenze in der Handelsfachliteratur divergierende Auffassungen erkennbar sind.

Trading-Down-Effekt

Urspringlich die Bezeichnung einer Strategiealternative in der Positionierung von
Einzelhandelsbetrieben. Mit dieser Strategie versuchen zum Beispiel Warenh&user
etablierten Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese* Paroli
zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Verkaufspersonal
und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl anstelle von Beratung und
Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down® im Zusammenhang mit der
Beschreibung der Entwicklungsdynamik von Einkaufslagen oder ganzen Innenstad-
ten. Hier bezeichnet ,trading down® den Trend zum Ersatz hdéherwertiger
und -preisiger Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter beziehungsweise innerhalb
bestehender Betriebe den Ersatz von hdherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch
niedrigpreisige Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten und der
AuBenwerbung.

Umsatz

50

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche, einer
sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb einer be-
stimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz in der Regel
als monetéarer Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Die Ermittlung der aktuellen Umsétze basiert auf spezifizierten angebots- sowie
nachfrageseitigen Eingangsparametern wie die Flachenproduktivitaten der unter-
schiedlichen Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Hoch-
gerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlcksichtigung nach-
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frageseitiger Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im Einzel-
handel. Durch die Ortskenntnisse flie3t die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso ein wie die mit Blick
auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstruktu-
rellen Lage eines Betriebs.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchsgitern
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an meist autoorien-
tiertem Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauer-
niedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Grof3flachig (circa 1.500 bis 5.000 m? Ver-
kaufsflache), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 bis
60 Prozent; Umsatz 20 bis 40 Prozent.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-funktionalen
Zentren (Hauptzentrum, Nebenzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune.
Der Begriff ist gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich®
zum Beispiel nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (beziehungsweise Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenziell verfligba-
ren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 Prozent beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse
und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt. Ein Wert Uber
100 Prozent beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen
Orten.
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