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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Einzelhandel der Verbandsgemeinde Bad Hénningen durchlauft einen umfangreichen Strukturwan-
del. Vor diesem Hintergrund sieht sich die Verbandsgemeinde Bad Honningen veranlasst, ein Einzelhan-
delskonzept erarbeiten zu lassen. Mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gutachtens wurde die BBE
Handelsberatung beauftragt. Dieses Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept soll Grundlagen fir die
einzelhandelsrelevante Bauleitplanung als stédtebauliche Planung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) liefern.

Aufbauend auf flachendeckenden Analysen der Einzelhandelssituation in den Ortsgemeinden Hammer-
stein, Leutesdorf, Rheinbrohl und Bad Honningen sollen konkrete Empfehlungen zum Umgang mit den
bereits laufenden Planvorhaben und auch zur zukinftigen Entwicklung des Einzelhandels im Verbands-
gemeindegebiet erarbeitet werden.

Der Fokus soll hierbei zunéchst auf die Entwicklung der Ortsmitten von Bad Honningen und Rheinbrohl
gerichtet werden. Aufbauend auf einer Standortanalyse sollen die Empfehlungen zur Weiterentwicklung
des innerdrtlichen Einzelhandels ausgesprochen werden.

Ein weiterer wichtiger Schwerpunkt ist im Bereich der Nahversorgung zu setzen. Dabei sind unter Be-
ricksichtigung der demografischen Entwicklungen im Verbandsgemeindegebiet die markt- und standort-
seitigen Potenziale fur eine langfristige Stabilisierung der wohnungsnahen Versorgung auf Ortsgemein-
deebene zu prifen und konkrete Empfehlungen auszusprechen.

Schlief3lich ist das Augenmerk insbesondere auf die Gewerbegebiete in der Verbandsgemeinde Bad
Honningen zu richten, die als Erganzungsstandorte flr den nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel in-
frage kommen.

Die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Vorschlage zur Entwicklung des Einzelhandels in der
Verbandsgemeinde Bad Honningen sollen schlief3lich in konkrete Empfehlungen fir die Steuerung des
Einzelhandels Uber die Bauleitplanung tberfuhrt werden. Dabei sind die mit dem Landesentwicklungs-
programm IV definierten Vorgaben zur Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels aufzugreifen und in
die Bauleitplanung zu Uberfihren.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéattenerhebung in der Verbandsgemeinde Bad Honningen

Im Sommer 2019 wurde von der BBE Handelsberatung eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe®
durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert erho-
ben. Daruiber hinaus wurden in der Innenstadt von Bad Honningen und in der Ortsmitte von Rheinbrohl
die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrich-
tungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie
branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und
Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschétzt.

Weitere Grundlagen

Die Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial basieren auf Daten des Instituts fiir Handels-
forschung (IfH) zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Datenstand: 2019), aus dem die Pro-
Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbe-
zogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veréffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimen-
ten 2019* zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde dartber hinaus auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurlickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen wurden ebenfalls beriicksichtigt.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlie3lich oder tiberwiegend an End-
verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Kondito-
ren, Metzgereien) und Apotheken bertcksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des
Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er gréRere Verkaufsrdume in Tankstellen)
und &hnlichen Waren.



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Bad Honningen

2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Verbandsgemeinde Bad Honningen, die ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 11.910 Einwohnern? auf-
weist, liegt am rechten Rheinufer im rheinland-pfalzischen Landkreis Neuwied.

Im Rahmen der in Rheinland-Pfalz bevorstehenden Kommunalreform unterliegen Verbandsgemeinden
mit einem Bevdlkerungspotenzial von unter 12.000 Einwohnern einer Fusionspflicht. Davon wird voraus-
sichtlich auch die Verbandsgemeinde Bad Hdnningen betroffen sein. Diese soll unter Einbeziehung der
benachbarten Verbandsgemeinden Linz und Unkel zu einer neuen Verbandsgemeinde zusammengefihrt
werden.

Das Verbandsgemeindegebiet Bad Honningen grenzt im Norden an die Verbandsgemeinde Linz, im
Osten an die Verbandsgemeinde Rengsdorf-Waldbreitbach. Im Westen stellt der Rhein die natirliche
Grenze der Verbandsgemeinde dar.

Die Siedlungsstruktur der Verbandsgemeinde Bad Honningen wird maf3geblich durch die Rheinlage im
Westen sowie den Gebirgsraum des Naturparks Rhein-Westerwald im Osten gepragt.

Die Stadte Bad Honningen und Rheinbrohl fungieren als ,(verpflichtend) kooperierende Grundzentren im
grundzentralen Verbund“ und weisen einen gemeinsamen Nahbereich auf, der gemaR den Vorgaben des
Regionalen Raumordnungsplans (RROP) Mittelrhein-Westerwald® deckungsgleich mit dem Verbandsge-
meindegebiet ist. Aus Sicht der Regionalplanung sind diese Grundzentren zu intensiver Zusammenarbeit
verpflichtet4 und sollen gemeinsam die Grundversorgung im Nahbereich (= Verbandsgemeindegebiet)
gewahrleisten (siehe Abbildung 1).

Weitere zentrale Orte sind in der Verbandsgemeinde Bad H6nningen nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Neuwied (rd. 10 km) und Andernach (rd. 15 km). Zu
den Oberzentren im Umfeld z&hlen die Stadte Koblenz (rd. 25 km, in Rheinland-Pfalz) und Bonn (rd. 30
km, in Nordrhein-Westfalen).

Die Verbandsgemeinde Bad Honningen verfugt Gber keine direkte Autobahnanbindung. Die néchstgele-
genen Bundesautobahnen BAB 3, BAB 59, BAB 48 kdnnen in rund 20 bzw. 25 Minuten erreicht werden.

Die verkehrliche Anbindung der Verbandsgemeinde an das regionale Umfeld erfolgt im Wesentlichen
Uber die in Nord-Sud-Richtung, entlang des Rheins verlaufende Bundesstralie B 42. Die B 42 verbindet
das Verbandsgemeindegebiet mit der Stadt Bonn im Norden und mit der Stadt Koblenz im Stiden. Dar-

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand: 31.12.2018
3 verbindlich seit 11. Dezember 2017

4 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald; Dezember 2017 - Ziel 26 (,Kooperationsgebot®), S. 11
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Uber hinaus existieren mehrere Landesstrafl3en sowie ein dichtes Netz von erganzenden Kreisstral3en,
die die einzelnen Ortsgemeinden miteinander verbinden.

Abbildung 1: Lage der Verbandsgemeinde Bad Honningen und zentraldrtliche Gliederung
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Uber die Autofahre Bad Breisig — Bad Honningen ist die B 9 im linksrheinischen Bad Breisig zu erreichen.

Der Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn erfolgt tiber die Haltestellen Bad Hénningen,
Rheinbrohl sowie Leutesdorf. Diese werden im Halbstunden-Takt von der RE 8 (Koblenz — Neuwied —
Bonn-Beuel — KdIn Messe/Deutz — Kéln Hbf — Mdnchengladbach) und der RB 27 (Koblenz — Neuwied —
Bonn Beuel — KdIn Messe/Deutz — KdIn Hbf) angefahren. Die im Stundentakt verkehrende RE 8 stellt
zudem eine direkte Verbindung zum Flughafen KdIn/Bonn her.

Aufgrund der vergleichsweise guten verkehrlichen Erreichbarkeit hat sich die Verbandsgemeinde Bad
Hoénningen in raumlicher Nahe zu den Oberzentren Bonn und Koblenz sowie zu den umliegenden Mittel-
zentren als attraktiver Wohnstandort entwickelt. Als solcher weist die Verbandsgemeinde einen hohen
negativen Pendlersaldo auf: Gemalf den Zahlen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz stehen
Mitte 2018 etwa 2.001 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort rd. 4.309 Beschéaftigte am
Wohnort gegendiber.

Auch im Hinblick auf die Geschichte und die naturraumliche Lage weist die Verbandsgemeinde
Bad Honningen ein grol3es Freizeit- und Naherholungspotenzial auf.

In der Stadt Bad Honningen, deren Entstehung auf die Romerzeit zurlickgeht, ist eine Vielzahl an interes-
santen Gebauden und Sehenswiurdigkeiten vorzufinden. So bietet beispielweise das sich inmitten der
Weinberge befindende Schloss Arenfels, das im Zeitraum vom 1849 bis zum1855 vom Kodlner Dombau-
meister Ernst Friedrich Zwirner erbaut wurde, ein unverkennbares Wahrzeichen. Aber auch die Burg
Ariendorf und das Heimatmuseum ,Hohe Haus* sind Ziel vieler Besucher.

Neben der Geschichte ergeben sich aus der naturrdumlichen Lage der Verbandsgemeinde Bad Honnin-
gen zusétzliche touristische Potenziale. So fungiert beispielweise die Stadt Bad Honningen als staatlich
anerkanntes Heilbad. Insbesondere die direkt am Rhein gelegene Kristall Rheinpark-Therme mit Spru-
delbecken und HeiBwasser-Solebecken stellt im Zuge des Gesundheitstourismus ein attraktives Well-
ness- und Therapiezentrum dar.

Bad Honningen liegt zudem u.a. am Rhein-Steig und am Westerwald-Steig, die zu den ,Top Trails of
Germany” und damit zu den besten und schdnsten deutschen Weitwanderwegen gehéren. Wahrend der
Westerwald-Steig vom hessischen Herborn bis nach Bad Honningen Uber rd. 230 Kilometer fuhrt, verlauft
die Wanderstrecke des Rhein-Steigs tber rd. 320 Kilometer von Bonn bis Wiesbaden. Darlber hinaus
machen der Limeswanderweg, der im Jahr 2005 von der UNESCO zum Weltkulturerbe ernannt wurde
sowie das Erlebnismuseum ,Rémer-Welt“ in Rheinbrohl die Verbandsgemeinde Bad Honningen zu einem
bekannten Ausflugsziel in der Region. Auch wird Bad Honningen vom rechtsrheinischen Rheinradweg
durchquert, der vom Quellgebiet des Rheins in der Schweiz bis nach Rotterdam verlauft.

In den Sommermonaten werden in Bad Honningen diverse Rheinschifffahrten angeboten.

Laut den Angaben der Abteilung Strukturentwicklung und Tourismusférderung wurden im Jahr 2018 in
der Verbandsgemeinde Bad Honningen rd. 23.000 Ubernachtungen verbucht. Davon entfallen mehr als
zwei Drittel auf die Stadt Bad Honningen (19.250 Ubernachtungen). Die Ortsgemeinden Rheinbrohl (rd.
2.470) und Leutesdorf (1.280) weisen deutlich geringere Ubernachtungszahlen auf.


https://de.wikipedia.org/wiki/Flughafen_K%C3%B6ln/Bonn
https://www.wikiwand.com/de/K%C3%B6lner_Dombaumeister
https://www.wikiwand.com/de/K%C3%B6lner_Dombaumeister
https://www.wikiwand.com/de/Ernst_Friedrich_Zwirner

BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Bad Honningen

Auf Campingplatzen und in der Jugendherberge konnten weitere rd. 63.440 Ubernachtungen verbucht
werden.

Laut der vom dwif° veréffentlichten Studie »1agesreisen der Deutschen® belaufen sich die einzelhandels-
relevanten Tagesausgaben bei Ubernachtungsgéasten in der Reiseregion ,Rheintal/Westerwald/Lahn
gelegenen Verbandsgemeinde Bad Hénningen auf ca. 14,40 € (Stand 2013). Davon entfallen rd. 2 € auf
Nahrungs- und Genussmittel und 12,40 € auf den sonstigen Einkauf. Unter Berlicksichtigung des Inflati-
onsaufschlages ergibt sich fur das Jahr 2018 ein einzelhandelsrelevanter Ausgabewert von rd. 15,10 €
pro Tagesgast.

2.2  Siedlungsstruktur der Verbandsgemeinde Bad Honningen

Neben der namensgebenden Stadt Bad Honningen gehéren der Verbandsgemeinde noch drei eigen-
standige, Uberwiegend landlich strukturierte Ortsgemeinden an. Zum 31.12.2018 verfiigt die Verbands-
gemeinde Uber knapp 12.000 Einwohner.

Knapp die Halfte der Einwohner entféllt hierbei auf die Stadt Bad Honningen und rd. ein Drittel auf die
Ortsgemeinde Rheinbrohl, so dass die beiden zentralen Orte der Verbandsgemeinde Bad Honningen rd.
83 % der Einwohner auf sich vereinen kdnnen. Die restlichen rd. 2.050 Einwohner verteilen sich auf die
beiden verbleibenden Ortsgemeinden Leutesdorf und Hammerstein, wobei die Ortsgemeinde Leutesdorf
mit rd. 1.720 Einwohnern die gro3ere der beiden darstellt.

Abbildung 2: Einwohnerzahlen der Verbandsgemeinde Bad Hénningen

absolut %
Bad Honningen 5.920 50
Rheinbrohl 3.943 33
Leutesdorf 1.720 14
Hammerstein 328 3
Verbandsgemeinde 11.911 100

Bad Honningen insgesamt

Y Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand: 31.12.2018; Rundungsdifferenzen maglich

Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremdenverkehr an der Universitét e. V. an der Universitat
Minchen.
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Die Verbandsgemeinde weist eine Gesamtflache von rd. 55 km2 auf. Bezogen auf das Bevdlkerungspo-
tenzial von knapp 12.000 Einwohnern lasst sich fur das Verbandsgemeindegebiet eine Bevélkerungsdich-
te von etwa 215 Einwohnern je km? berechnen. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 205 Einwoh-
ner/km2) weist die Verbandsgemeinde eine leicht Gberdurchschnittliche Bevélkerungsdichte auf.

Abbildung 3: Siedlungsstruktur und administrative Gliederung
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2.3  Demografische Entwicklung

Auf Grundlage der Bevélkerungszahlen des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ergibt sich fir
den Zeitraum von 2008 - 2018 fur die Verbandsgemeinde Bad Honningen ein geringes Bevdlkerungs-
wachstum von knapp 1 %. Ausgehend von einer Einwohnerzahl von etwa 11.830 Personen im Jahr 2008
ist die Gesamtbevdlkerung bis 2018 auf etwa 11.911 angestiegen, wobei im Zeitraum von 2012 bis 2014
zwischenzeitlich ein Bevdlkerungsriuckgang zu verzeichnen war.

Damit hat die Bevdlkerungsentwicklung in der Verbandsgemeinde Bad Honningen einen &hnlichen Ver-
lauf genommen wie im Landkreis Neuwied, wenngleich das Bevoélkerungswachstum der Verbandsge-
meinde um etwa einen Prozentpunkt hdher ausgefallen ist.

Im Bundesland Rheinland-Pfalz ist die Einwohnerentwicklung im Zeitvergleich — nach anféanglichen Ver-
lusten — hingegen recht stabil. In den letzten Jahren konnten hier sogar leichte Wachstumsraten ver-
zeichnet werden.

Abbildung 4: Einwohnerentwicklung in der Verbandsgemeinde Bad Hénningen und Vergleichs-
raumen 2008 - 2018 (2008 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung
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Trotz der seit 2014 stetig steigenden Bevolkerungszahl der Verbandsgemeinde Bad Honningen geht das
Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz fir das Verbandsgemeindegebiet dennoch von einer Bevélke-
rungsabnahme bis zum Prognosejahr 2035 aus: Dabei wird fur die Verbandsgemeinde Bad Honningen
ein Rickgang auf etwa 10.387 Einwohner prognostiziert6.

Parallel zu der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung werden sich infolge des demografischen Wan-
dels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevélkerung vollziehen. Dabei
wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren bis zum Jahr 2035 leicht bis auf ca. 17 % sinken. Deutliche
Verschiebungen werden bei den Personen im erwerbsfahigen Alter (20 — 65 Jahre) zu erwarten sein, fur
die ein Riickgang von rd. 57 % auf zukunftig etwa 51 % prognostiziert wird. Gleichzeitig wird der Anteil in
der Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter von rd. 26 % auf rd. 35 % im Jahr 2035 deutlich ansteigen
(vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 5: Altersstruktur der Bevélkerung in der Verbandsgemeinde Bad Honningen
in den Jahren 2018 und 2035 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland Pfalz: 4. Kleinraumige Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013);
eigene Darstellung

Statistisches Landesamt Rheinland Pfalz: 4. KleinrAumige Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013)
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2.4  Regionale Wettbewerbssituation

Die Verbandsgemeinde Bad Honningen steht vor allem mit den umliegenden Grund- und Mittelzentren in
Wettbhewerbsbeziehungen. Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte werden im Folgenden kurz vorge-
stellt.

Abbildung 6: Regionale Wettbewerbssituation
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2.4.1 Stadt Neuwied

Wichtiger Angebotsstandort im Stden der Verbandsgemeinde ist das rd. 10 Kilometer entfernte Mittel-
zentrum Neuwied, das Uber die Bundesstral3e B 42 verkehrlich sehr gut zu erreichen ist. Grof3ter Einzel-
handelsstandort im Neuwieder Stadtgebiet ist das Gewerbegebiet an der Breslauer Strale. Neben grol3-
flachigen, regional ausstrahlenden Einzelhandelsanbietern (u.a. Porta, Bauhaus, Dehner) sind dort meh-
rere Fachmarkte (u.a. Deichmann, Fressnapf, Rossmann, Jawoll) und Lebensmittelmarkte (u.a. Edeka,
Aldi) vorzufinden.

Im Hauptzentrum von Neuwied sind neben groReren Kaufhausern (u.a. C&A, H&M, Adler, MediaMarkt,
Thalia, Woolworth, Intersport), sonstigen Filialbetrieben (u.a. Douglas, Esprit, Tamaris, Deichmann, De-
pot, Kodi, McPaper) und zahlreichen Fachgeschaften auch mehrere Anbieter nahversorgungsrelevanter
Sortimente (u.a. Kaufland, Rewe, Drogerie Miller, Rossmann, dm) anséassig.

2.4.2 Stadt Linz am Rhein

Fur die im Norden der Verbandsgemeinde Bad Honningen lebende Bevdlkerung stellen die in der Stadt
Linz (Verbandsgemeinde Linz) vorhandenen Einzelhandelsangebote den nachstgelegenen Angebots-
standort auRerhalb des Verbandsgemeindegebietes Bad Honningen dar.

Die wesentlichen Einzelhandelsangebote konzentrieren sich auf die Linzer Innenstadt, die eine Zweittei-
lung aufweist. Der westliche Bereich der Innenstadt — historische Altstadt — ist entlang der RheinstralRe
Uberwiegend durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe gepragt. Lediglich im Bereich der Stra3enziige
Asbacher Stral3e und ,Am Séandchen* konnten sich gréRere Lebensmittelméarkte wie Edeka und Norma
etablieren. Eine starke Konzentration von filialisierten Einzelhandelsbetrieben ist im dstlichen Bereich der
Innenstadt gelegenen ,Meusch-Center” vorzufinden. Hervorzuheben sind hier u. a. die Fachmarkte
Deichmann, Rossmann, Kik und Ernsting’s Family sowie die Lebensmittelmarkte Aldi und Kaiser’s.

2.4.3 Gemeinden Waldbreitbach und Hausen

Die Ortsgemeinde Waldbreitbach, dstlich der Stadt Bad Honningen, ist Gber die L257 zu erreichen. An-
gebotspragend sind dort die Filialen von Norma und Rewe. In der Nachbargemeinde Hausen ist ein Aldi-
Sud-Markt ansassig.

2.4.4 Stadt Andernach

In der linksrheinisch gelegenen Stadt Andernach konzentriert sich das Einzelhandelsangebot im Wesent-
lichen auf die Andernacher Innenstadt und den autokundenorientierten Angebotsstandort im Bereich der
Koblenzer Stralie.

Die Innenstadt von Andernach stellt den gréf3ten zusammenhangenden, stadtebaulich integrierten Ge-
schaftsbereich der Stadt dar. In diesem Bereich sind aufgrund einer Vielzahl an historischen Geb&uden
Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsflachen vorzufinden. Eine Ausnahme stellt dabei die Stadthausga-
lerie Andernach dar. In dem entkernten Geb&udekomplex des ehemaligen Kaufhauses Rupprecht wur-
den im Jahr 2010 moderne Verkaufsflachen von insgesamt rd. 3.500 m2 geschaffen.
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Zu den flachengro3ten Anbietern gehoren in der Andernacher Innenstadt u.a. das in der Stadthausgalerie
ansassige Textilkaufhaus C&A, das Aktionskaufhaus Woolworth sowie der Anfang 2015 im stdlichen
Randbereich der Innenstadt an der Breite Stral3e erdffnete Vollsortimenter Rewe. Daneben ergédnzen
eine Vielzahl an Filialisten (u.a. Douglas, Fielmann, Becker Horakustik, Vodafone) und Fachgeschéfte
(u.a. Schuhmodehaus Scheunemann, Floristik Roser, Jeans Reiff, Modehaus DelLu) das innerstadtische
Einzelhandelangebot.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind an der Koblenzer Stral3e zwischen der Konrad-Adenauer-Allee und
dem Fullscheuerweg vorzufinden. Das dortige Angebot wird wesentlich von gro3formatigen Fachmarkten
und Lebensmittelméarkten geprégt. In der sog. ,Andernacher Einkaufswelt“ sind Anbieter aus den Seg-
menten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (Kaufland, dm), Schuhe/Lederwaren (Deichmann),
Bekleidung (z.B. Kik, Takko, Ernsting’s family) sowie Unterhaltungselektronik (Medimax), sowie die Filia-
len von Kodi, Tedi, das Futterhaus und Matratzen Concord ansassig. Dartber hinaus befinden sich eben-
falls an der Koblenzer Stral3e die Bau- und Gartenmarkte Hagebau, ED-Baucenter, Blumen Risse und
mehrere Lebensmittelméarkte wie Lidl, Netto und Aldi sowie eine Filiale von Center Shop.

2.4.5 Stadt Bad Breisig

Die linksrheinisch gelegene Stadt Bad Breisig ist von der Verbandsgemeinde Bad Honningen durch den
Rhein getrennt und fur die Bevolkerung der Verbandsgemeinde Bad HOnningen trotz einer Entfernung
von rd. 5 Kilometern mit einem Zeitaufwand von rd. 30 Minuten Uber eine Féhre zu erreichen. Die dort
vorhandenen Angebotsstrukturen (u.a. Aldi, Rossmann, Lidl, Edeka) sind aufgrund der eingeschréankten
verkehrlichen Erreichbarkeit daher nur von untergeordneter Versorgungsbedeutung fir die Verbandsge-
meinde Bad Honningen.

2.4.6 Stadt Sinzig

In der ebenfalls linksrheinisch gelegenen und ausschlie3lich von Bad Honningen aus uber eine Fahre zu

erreichenden Stadt Sinzig konzentriert sich das Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf den zentralen
Versorgungsbereich Sinzig (u.a. Kaufland, Edeka, NKD, Kodi, Rewe, dm) sowie den an der Kripper Stra-
3e gelegenen Verbundstandort (u.a. Aldi, Rossmann, Kik).

Nach vorliegenden Informationen sollen die bereits in Sinzig ansassigen Einzelhandelsbetriebe Edeka,
Aldi und Rossmann in einen Standortverbund zusammengefiihrt und neu aufgestellt werden. Als potenzi-
eller Standort ist das aktuell mindergenutzte Grundstuick nordlich des Dreifaltigkeitswegs vorgesehen. Die
Planung befindet sich aktuell in einem landesplanerischen Genehmigungsverfahren, so dass die Ent-
scheidung, ob und wann die Planung realisiert werden kann, noch aussteht.

Aufgrund der Trennwirkung des Rheins und der damit einhergehenden eingeschrénkten verkehrlichen
Erreichbarkeit ist davon auszugehen, dass die Stadt Sinzig als Angebotsstandort fir die in der Verbands-
gemeinde Bad Honningen lebende Bevdlkerung somit als Einkaufsziel nur von untergeordneter Versor-
gungsbedeutung ist.
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2.5  Entwicklungen des Onlinehandels

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

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die starke
Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei
werden als Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschéftsstrallen, die kirzer werdenden
Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verddung &ffentlichen Raumes oder die Verschlechterung
der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsrdumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — insbeson-
dere auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammenfassen:

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

B Die Kunden werden gleichermaf3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr un-
terschiedlich. Da inzwischen alle Altersgruppen online sind, wird der demografische Wandel nur
noch eingeschrénkte Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten haben.’

B Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfligung stehenden Haushaltseinkommen wird
weiter sinken und gleichzeitig wird der Online-Anteil in vielen Sortimenten steigen. Damit werden
der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den Einzelhandel — insbesondere auf den in-
habergefiuhrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Struktur-
wandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstarkt.

B Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verkniipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fur den kleinteiligen und inhabergefiihrten Einzelhandel
jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, so dass vor allem der filialgestitzte Einzelhan-
del hiervon profitierte. Zukunftig kdnnen Showrooms die klassischen Einzelhandelsnutzungen vor
allem in den Zentren grol3erer Stadte zumindest teilweise abldsen.

B Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor al-
lem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstad-
ten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrations-
tendenzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett verandern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn erlangt.
Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des deutschen Ein-
zelhandels wieder.

! vgl. BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017, Entwicklung des Online-Handels bis 2025; S. 33/ S. 123
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Abbildung 7: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apothe-
ken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Abbildung 8: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)
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Der deutsche Onlinehandel wuchs 2018 auf ein Volumen von 53,3 Mrd. € (netto). Die Wachstumsrate ist
in der jingsten Entwicklung zwar ruicklaufig, das absolute Umsatzwachstum lag in den letzten Jahren
jedoch jeweils bei ca. 4,3 - 4,7 Mio. € p. a.

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

Beispielhaft hat der Onlineumsatz mit Bekleidung im Jahr 2018 um ca. 1,0 Mrd. € in Deutschland zuge-
legt, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 1,1 Mrd. € zuriickgegangen ist. Im Lebensmittel- und
Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,5 Mrd. € angestiegen, gleichzeitig ist auch der Offlineum-
satz um ca. 2,5 Mrd. € gewachsen.

Damit findet in allen Branchen — aufRer bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationaren Handels
durch den Onlinehandel statt.

Abbildung 9: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2018
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Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2019 wie folgt zusammen-

gefasst:

,0er Onlinehandel ist 2018 mit 9,1 Prozent etwas schwécher gewachsen als erwartet. Die abso-
luten Umsatzzuwéachse sind nahezu unverandert (4 - 5 Mrd. € p.a.).

Die Wachstumstreiber unter den Branchen sind vor allem wie im Vorjahr FMCG?®, Heimwerken &
Garten sowie Wohnen & Einrichten. Die schwachen Konjunkturen bei Bekleidung und Consumer
Electronics im Einzelhandel insgesamt zeigen auch Wirkung im Onlinehandel. Die Anteile am On-
linehandel verschieben sich allmahlich von den ,groRen Kernbranchen* Mode und Elektronik zu
den ,kleineren“ Branchen.

In den Branchen Bekleidung, Unterhaltungselektronik und Wohnen kannibalisiert der Onlinehan-
del zunehmend den stationaren Handel.

Onlinehandler mit stationdren Wurzeln wachsen wieder am starksten — auch uber Marktplatze.
Amazon driickt das Wachstum der reinen Onlinehéndler und wachst kaum noch tber den eige-
nen Handel sondern im Wesentlichen nur tber den Amazon Marketplace. Auch neue Marktplatze
gewinnen Anteile am Onlinehandel.

Die durchschnittlichen Onlineausgaben je Onlineshopper steigen und immer mehr Altere entde-
cken das Onlineshopping.

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

Onlineschaufenster gewinnen in fast allen Branchen fir stationare Kéufe noch einmal deutlich an
Bedeutung. Apps fur mobiles Shoppen und Instant-Shopping verandern das Online-
Einkaufsverhalten.*

8 Fast

Moving Consumer Goods = Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik, Heim-

tierbedarf
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2.6  Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen im Verbandsgemeindegebiet

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsaus-
gaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resul-
tieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr
und Kopf insgesamt 6.368 € einzelhandelsrelevant.’

Die MB-Kaufkraftkennziffern weisen fiir die Verbandsgemeinde Bad Honningen aktuell ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftniveau von durchschnittlich rd. 94 % aus, das damit rd. 6 Prozentpunkte unter dem
Bundesdurchschnitt liegt.

Wahrend sich das Kaufkraftniveau der Stadt Neuwied unter dem Niveau der Verbandsgemeinde Bad
Hoénningen bewegt, weisen die Stadte Sinzig und Bad Breisig mit jeweils rd. 97 % héhere Kaufkraftwerte
auf. Spitzenreiter im regionalen Umfeld ist mit einem Kaufkraftniveau von rd. 102 % die Stadt Linz.

Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der
Verbandsgemeinde Bad Honningen und in Nachbarkommunen
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2019 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

Fur das Verbandsgemeindegebiet ergeben sich unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus jahrliche
Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von 5.957 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von rd. 11.910 Personen
lasst sich aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Héhe von aktuell rd. 71 Mio. € errech-
nen (vgl. nachfolgende Abbildung).

° Institut fur Handelsforschung, Erganzungen und Berechnungen der BBE (Marktvolumina 2018); unberiicksichtigt

bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Motorréader, Brennstoffe und Reparaturen.
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Abbildung 11: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der
Verbandsgemeinde Bad Honningen p.a.

Deutschland VG Bad Honningen
Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
Ausgaben Ausgaben potenzial

Sortiment
in € in € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.418 2.260 26,9
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 352 319 3,8
Apothekenwaren 571 564 6,7
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 104 103 1,2
Blumen 63 60 0,7
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 56 53 0,6
Bekleidung, Wasche 526 488 5,8
Schuhe, Lederwaren 118 109 1,3
Sport-, Campingartikel 109 100 1,2
Bucher, Zeitschriften 99 93 11
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 90 84 1,0
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 87 1,0
Mobel, Klichen 353 325 3,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 59 56 0,7
Haus-, Tisch-, Bettwasche 22 20 0,2
Heimtextilien, Gardinen 23 21 0,2
Bettwaren 39 36 0,4
Lampen und Leuchten 33 30 0,4
Elektrogrof3gerate 51 49 0,6
Elektrokleingerate 54 50 0,6
Unterhaltungselektronik, Ton-/Bildtrager 134 121 1,4
Computer, Telekommunikation 210 189 2,3
Foto 41 37 0,4
Optik 52 52 0,6
Uhren, Schmuck 72 67 0,8
Bau- und Heimwerkerbedarf 229 217 2,6
Farben, Bodenbelage, Teppiche 79 75 0,9
Pflanzen, Gartenbedarf 136 129 1,5
Fahrrader, Fahrradzubehor 67 59 0,7
Autozubehor 55 54 0,6
Sonstiger Einzelhandel*** 57 53 0,6
Gesamt 6.368 5.957 71,0

* Glas, Porzellan, Keramik

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

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentshezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
(Datenstand: 2019); Rundungsdifferenzen maglich
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Mit rund 38 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sanitatsartikel
hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

Fir die Leitbranchen Bekleidung/Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/Elektrowaren stehen
im Verbandsgemeindegebiet insgesamt rd. 13,6 Mio. € (rd. 19 %) zur Verfligung.

Abbildung 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt
sonstige Sortimente** 71,0 Mio. €
6,5 Mio. €

Méobel, Einrichtungsbedarf*

Nahrungs- und Genussmittel
5,8 Mio. €

26,9 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
6,3 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren
5,3 Mio. €

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik
3,8 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport
8,3 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel
7,9 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehér summieren
sich auf rd. 12,1 Mio. € (rd. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen rd. 6,5 Mio. € Kaufkraft bzw.
rd. 9 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 12). Bei letzterem verfligen die Warengruppen Bicher/
Zeitschriften, Papier-/Blro-/Schreibwaren, Spielwaren sowie Uhren/Schmuck mit jeweils 0,5 — 0,6 Mio. €
Uber die héchsten Nachfragevolumina.
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3  Einzelhandelssituation in der Verbandsgemeinde
Bad Honningen

3.1 Uberblick

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Verbandsge-
meinde Bad Honningen anséassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe'® einschlieRlich der
Apotheken und Tankstellen-Convenience-Shops'?, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Verbandsgemeindegebiet derzeitig insgesamt

m 53 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
m Verkaufsflache von knapp 8.000 m2 verfligen und einen

B Gesamtumsatz von rd. 39 Mio. € erwirtschaften.

Zusatzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 17 leerstehende Ladenlokale'? vorhanden. Diese konzentrie-
ren sich im Wesentlichen auf die Stadt Bad Hénningen und die Ortsgemeinde Rheinbrohl, wobei die
Stadt Bad Honningen deutlich mehr Leerstande aufweist. Bei der mit Abstand gréf3ten Leerstandsflache
handelt es sich um das in der Bad Honninger Innenstadt gelegene ehemalige Hotel Riissel. Nach vorlie-
genden Informationen soll dieses marode Gebaude allerdings zeitnah abgerissen werden. An dieser Stel-
le soll ein Wohngeb&aude mit 18 Wohneinheiten entstehen, so dass dieser Bereich dadurch deutlich an
Attraktivitdt gewinnen wird.

Weitere Leerstande sind entlang der ,Schmiedgasse® vorzufinden. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um die ursprunglich als ,Kneipen“ genutzten Lokale, die nach dem Rickgang des ,Party - & Kegel-
tourismus*® in Bad Honningen nicht mehr rentabel betrieben werden konnten.

In der Gemeinde Rheinbrohl stellt nach der SchlieBung des Edeka-Marktes das in der Ortsmitte gelegene
Ladenlokal die grofite leerstehende Leerstandsflache dar.

Eine erste (grobe) Bewertung der Angebotsstruktur ist u. a. durch die Relation zwischen der Einzelhan-
delsverkaufsflache und der Einwohnerzahl mdglich. Hierbei ergibt sich fiir die Verbandsgemeinde Bad
Honningen ein Dichtewert (Arealitatsziffer) von 0,7 m2 je Einwohner.

10" Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlie3-

lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbe-
triebe sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Be-
trachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (au-
Ber groReren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

1 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Ein-

zelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.

12 Als Leerstand erhoben wurde jedes leerstehende Ladenlokal, das grundsétzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb

genutzt werden kdnnte, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.
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Damit liegt die Flachenausstattung im Verbandsgemeindegebiet deutlich unterhalb des deutschen Durch-
schnittswerts von ca. 1,5 m? je Einwohner.*®

Dies deutet grundsatzlich darauf hin, dass Versorgungsliicken in einzelnen Bereichen der Einzelhandels-
ausstattung bestehen bzw. der Einzelhandel in der Gesamtschau keine tibergemeindliche Ausstrah-
lungskraft entfalten kann.

3.1 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, wurden die Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Branchen er-
hoben. Somit besteht die Mdglichkeit, die in der Verbandsgemeinde Bad Honningen vorgefundenen An-
gebote sortimentsscharf zu bewerten.

Wie aus der Abbildung 13 zu entnehmen ist, ergeben sich unter quantitativen Gesichtspunkten zum Teil
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Warengruppen.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der sortimentsbezoge-
ne Angebotsschwerpunkt eindeutig im Lebensmitteleinzelhandel auszumachen, der mit rd. 3.450 m2 rd.
44 % des gesamtstadtisch vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen kann. Auch hin-
sichtlich des erwirtschafteten Umsatzes ist die Sortimentsgruppe mit rd. 21 Mio. € bzw. etwa 55 % die mit
deutlichem Abstand umsatzstarkste Warengruppe.

Angebotspragend sind hier die Lebensmittelmérkte Rewe und Aldi in Bad Honningen sowie Lidl und
Edeka (bis Ende 2019) in Rheinbrohl, die von mehreren Ladenhandwerksbetrieben erganzt werden.

Auch das Drogeriewarensegment erreicht mit rd. 9 % vergleichsweise hohe Umsatzanteile. Der Ver-
kaufsflachenanteil betragt rd. 10 %. Wichtigster Anbieter ist der in Rheinbrohl ansassige dm Drogerie-
markt. Drogeriewaren werden darlber hinaus in den Randsortimenten der Lebensmittelmérkte (Rewe
und Aldi (Bad Honningen) und Lidl und Edeka (Rheinbrohl) angeboten.

Die sonstigen Sortimente nehmen einen Verkaufsflachenanteil von rd. 44 % ein, auf dem ein Umsatz-
anteil von 36 % generiert wird. Der Grof3teil der Verkaufsflache entféllt dabei mit jeweils 11 % bzw. 10 %
auf die Warengruppen Bau-/Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf sowie Bekleidung/Schuhe. Das Angebot in
den Branchen Bekleidung und Schuhe konzentriert sich neben dem Textilfachmarkt Kik ausschlief3lich
auf inhabergeflihrte Anbieter (Schuhhaus Adenau, Karina’s Waschestube, Team Sport Bonn und Via
Nova Bekleidung in Bad Honningen; Mode Querida in Rheinbrohl). Im Bau- und Gartensegment ist das
Bauzentrum Hans Saal in Rheinbrohl hervorzuheben.

In den vorgenannten Warengruppen wird ein Umsatzanteil von rd. 6% (Bekleidung/Schuhe) und rd. 5 %
Bau- und Gartenbedarf erzielt.

3" Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist fur das Jahr 2017 eine bundesweite Verkaufsflache (VKF) von rd.

124 Mio. m2 aus. Bezogen auf die Bevolkerung (2017: rd. 82,8 Mio. Einwohner) ergibt sich ein Dichtewert von rd.
1,5 m2 VKF je Einwohner).
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Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsétze in der VG Bad Honningen nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel _ 44%

55%

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie I 9102%

s . B 2%
Apotheken / Sanitatsartikel 11%

Papier-/Biro-/Schrweibwaren, Biicher/Zeitschriften -203/2/0

Bekleidung / Schuhe _6% 10%

Unterhaltungselektronik / Computer / Elektrowaren - 22(%’

Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf ﬁ 11%

Einrichtungsbedarf*ﬂ 8%

. . *% 8%
sonstige Sortimente H%

m Verkaufsflache Umsatz

*  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
**  Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen méglich

Das Sortiment Einrichtungsbedarf erreicht einen Verkaufsflachenanteil von rd. 8 %. Dieser verteilt sich im
Wesentlichen auf die beiden Raumausstattungsanbieter Ronken und Theisen.

Dariiber hinaus gibt es in der Verbandsgemeinde hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung keine wei-
teren nennenswerten Angebotsschwerpunkte. Neben den drei Apotheken sowie einzelnen Fachgeschaf-
ten reduziert sich das Angebot in den sonstigen Sortimenten oftmals auf die Randsortimente des ortsan-
sassigen Lebensmitteleinzelhandels und hier im Wesentlichen auf die wochentlich wechselnden Aktions-
waren.**

4 Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Aktionswarenprogramm der Lebensmitteldiscounter sémtliche Waren-
gruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere folgende Sortimentsbereiche regelméafig im Angebot zu
finden sind: Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren, Papier / Schreibwaren / Bucher, Haushaltswaren,
Spielwaren und Sportartikel, Elektrogerate und Unterhaltungselektronik, Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen der BBE-
Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-Discountméarkten das um-
satzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt tiber alle Discountmarkte entfallen demnach ca. 6,0 % des Ge-
samtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des Umsatzes das Segment (Unter-
haltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca.
0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzierung ist dartiber hinaus nicht maglich.
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3.1 Einzelhandelszentralitat

Ausgehend von den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale Bedeu-
tung des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) bewerten. Um
diesen Index zu berechnen, wird der vom ansassigen Einzelhandel erwirtschaftete Umsatz dem ortlichen
Kaufkraftpotenzial gegenibergestellt. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau-
so grol3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen iber den Basiswert auf
Kaufkraftzuflisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kaufkraftabfliisse hinweisen.

Fir die Verbandsgemeinde Bad Honningen liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) nach den vorlie-
genden Zahlen bei rd. 57 %, so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den lokal erwirtschafteten Ge-
samtumsatz deutlich Gbersteigt und per Saldo rd. 30 Mio. € Kaufkraft aus dem Verbandsgemeindegebiet
an Angebotsstandorte in den Umlandkommunen abflie3en.

Abbildung 14: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick — VG Bad Hénningen

Nahrungs- und Genussmittel 78%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie N%

|

Apotheken, Sanitatsartikel 57%

|

Papier-/Biro-/Schrweibwaren, Biucher/Zeitschriften 5%

l

Sport-, Campingartikel, Fahrrader 3%

Bekleidung, Schuhe 35%

I

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren 27%

I

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 30%

Mobel | 1%

Einrichtungsbedarf* 1%

|

sonstige Sortimente** 57%

57%

I

gesamt

0% 25% 50% 75% 100%

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen moglich
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Sortimentsbezogen variieren die (prozentualen) Bindungsquoten dabei zum Teil recht deutlich (vgl. vor-
stehende Abbildung).

Die mit Abstand héchsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 78 % und Drogeriewaren mit rd. 94 % festzustellen, was
vor allem auf die Anbieter Rewe und Aldi in Bad Honningen sowie Lidl und dm Edeka in Rheinbrohl zu-
riickzufiihren ist. Diese Markte schaffen es demnach per Saldo, weite Teile der vorhandenen Kaufkraft
lokal zu binden. Allerdings soll der in der Ortsmitte von Rheinbrohl anséassige Edeka-Markt zum Jahres-
ende 2019 geschlossen werden, was zu einer teilweisen Umorientierung im Einkaufsverhalten der loka-
len Bevolkerung fuhren wird. Davon wird neben den im Verbandsgemeindegebiet ansassigen Lebensmit-
teldiscountern Aldi und Lidl insbesondere der Rewe-Markt in Bad Honningen als zukinftig einziger Voll-
sortimenter profitieren. Diese Anbieter werden allerdings nicht in der Lage sein, die durch die Schliel3ung
des Edeka-Marktes entstandene Versorgungsliicke vollstandig zu schlie3en.

Vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 71 % ergeben sich dartber hinaus im Einrich-
tungsbedarf. Dies ist im Wesentlichen auf die beiden Raumausstatter Theisen und Ronken sowie die
Randsortimente von Kik und die der Lebensmitteldiscountmarkte zuriickzufiihren.

Auch im Bereich Apotheken und Sanitatswaren ist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 57 % zu ver-
zeichnen, so dass auch in diesem Bereich eine Basisversorgung gewahrleistet wird.

Vergleichsweise hohe Kaufkraftabfliisse sich dagegen in den mittel- und langfristigen Warengruppen zu
verzeichnen. Absolut betrachtet bestehen die héchsten Kaufkraftabflisse mit knapp 5 Mio. € bei Beklei-
dung und Schuhen und mit rd. 4,4 Mio. € im Bau-/Gartenbedarf/ Zoobedarf, gefolgt von der Warengruppe
Mobel mit rd. 4 Mio. € und dem Bereich Elektro/Unterhaltungselektronik mit rd. 2 Mio. €.
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3.2  Einzelhandelsstrukturen in den Ortsgemeinden

Wie den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz vor
allem auf die beiden Grundzentren®® Bad Hénningen und Rheinbrohl, wo 49 der insgesamt 53 Betriebe
ansassig sind.

In den sonstigen Ortsgemeinden sind dagegen keine bzw. nur wenige, ausschliel3lich kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe vorzufinden.

Abbildung 15: Angebotsstrukturen in den Ortsgemeinden

‘ ‘ ‘ Gesamt
B((a;rtizge 35 (66 %) 14 (26 %) 53
IR ]
Verkggf:qflf’lche 5.190 (65 %) 2.630 (33 %) 7.970
E"‘(‘;"t?sh_;‘e' 5.920 (50 %) 3.943 (33 %) 11.911

l l |

T T T T T T T T T T 1

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

mBad Honningen ®Hammerstein = Leutesdorf Rheinbrohl

Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen moglich

3.2.1 Stadt Bad Honningen

In der Stadt Bad Honningen wurden insgesamt 35 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die tiber eine Ver-
kaufsflache von rd. 5.190 m2 verfugen. Die dort anséssigen Einzelhandelsbetriebe erwirtschaften nach
eigener Prognose einen Jahresumsatz in Héhe von rd. 23 Mio. €.

Nutzungsstrukturen in der Innenstadt von Bad Honningen

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin, die Hauptfunktionsbereiche des in-
nerstadtischen Einzelhandels raumlich zu bestimmen. Dazu wurden in der Innenstadt von Bad Honnin-
gen Kartierungen der Erdgeschossnutzungen vorgenommen.

Unterschieden wurden dabei folgende Nutzungskategorien:

15 Verpflichtend kooperierende Grundzentren im grundzentralen Verbund
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Einzelhandel
Gastronomie

Offentliche Einrichtungen und private Dienstleistungen

Leerstehende gewerbliche Objekte.

Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst.

Abbildung 16: Nutzungsstruktur der Innenstadt von Bad H6nningen
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Service-Layer-Nachweise: Sources: Esri, DeLorme, NAVTEQ, TomTom, Intermap, increment
P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance
Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, and the GIS User Community

Quelle: Eigene Darstellung
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Wie aus der vorstehenden Abbildung zu entnehmen ist, lassen sich innerhalb der Innenstadt von Bad
Hoénningen zwei Funktionsbereiche unterscheiden:

Der Bereich der am Rhein gelegenen Innenstadt erstreckt sich zwischen der Marktstraf3e im Norden und
der BahnhofstraBe im Stiden und umfasst dabei weite Teile der historischen Altstadt. Die Altstadt ist noch
heute durch eine historisch gewachsene, kleinteilige Gebaudestruktur gepréagt. Zusammen mit zahlrei-
chen gastronomischen Betrieben und kulturellen Sehenswiirdigkeiten, erganzt um ein Wellness- und
Gesundheitsangebot wie z.B. das Heimatmuseum Hohes Haus, die Kristall Rheinpark-Therme, stellt sie
ein herausragendes touristisches Ziel dar.

Dariiber hinaus sind in der Innenstadt Wohnnutzungen, Dienstleistung und Gastronomiebetriebe ansés-
sig. Der Einzelhandel ist ausschlief3lich in Form von tiberwiegend inhabergefiihrten, kleinteiligen Be-
triebseinheiten vertreten.

Abbildung 17: Innenstadt von Bad Hénningen (Fotos)

Quelle: Eigene Fotos

Der Grof3teil der dort ansassigen Anbieter konzentriert sich entlang der als FulRgangerzone ausgebauten
Hauptstral3e. Hervorzuheben sind die Einzelhandelsbetriebe Schuhhaus Adenau, das Bekleidungsfach-

geschéft Via Nova, Karina’s Waschestudio, das Sportfachgeschéaft Team Sport Bonn sowie die Brunnen
Apotheke.
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In der westlich von der Hauptstralle abgehenden ,Schmidgasse® sind Uberwiegend Leerstande (ehem.
Gastronomiebetriebe vorzufinden. Dies ist auf den Wandel in der Tourismusbranche und den damit ver-
bundenen Rickgang des ,Party- & Kegeltourismus® zuriickzufihren.

Weitere Nutzungen (v.a. Dienstleistungs-, Gastronomiebetriebe) sind entlang der dstlich von der Haupt-
stral3e abgehenden Bischof-Stradmann-Stral3e bzw. der Neustral3e vorzufinden. Die Bischof-Stradmann-
StralRe bildet die Hauptwegeverbindung zwischen der Innenstadt und den 6stlich der Bahntrasse gelege-
nen Nutzungen.

Abbildung 18: Versorgungsstandort dstlich der Bahntrasse (Fotos)

ST

Quelle: Eigene Fotos

Da die baulichen Strukturen der ,Altstadt” keine Flachenoptionen fir gréRere bzw. grof3flachige Einheiten
zulassen, ist 6stlich der Bahntrasse ein Versorgungsstandort (,Neustadt®) entwickelt worden. Neben
einem grol3flachigen Rewe-Markt mit einem in der Vorkassenzone integrierten Textil-Filialisten Kik und
einem Backshop der Filialkette ,Die Lohner’s ist dort auch ein Aldi-Lebensmittelmarkt anséssig. Das
Angebot wird durch einen Imbiss, eine Arztpraxis und ein Med-Fit-Therapiezentrum ergénzt. Zudem be-
finden sich dort mit einer Grundschule sowie einem Kindergarten auch wichtige Gemeindebedarfseinrich-
tungen.

Insgesamt summiert sich die in diesem Standortbereich vorhandene Verkaufsflache auf etwa 2.800 m2,
so dass mehr als die Halfte des in der Stadt Bad Honningen insgesamt vorhandenen Verkaufsflachenbe-
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standes auf diesen Standortbereich entféllt und hier knapp zwei Drittel des Bad Honninger Einzelhandel-
sumsatzes erwirtschaftet wird.

Aufgrund seiner Lage im Bahnhofsumfeld verfigt der Standortbereich tiber eine sehr gute Anbindung an
den offentlichen Verkehr. Die nachste Bushaltestelle ,Barenplatz®, die von der Buslinie 137 angefahren
wird, ist dem Standort unmittelbar zugeordnet. Zudem ist der Bahnhof Bad Hénningen nur rd. 100 Meter
vom Rewe-Markt entfernt.

Die barrierefrei ausgebaute Unterfihrung an der Bischof-Stradmann-Straf3e verbindet den Standort 6st-
lich der Bahntrasse ful3laufig mit der Altstadt. Eine zweite FuBgéangerquerung findet sich mit der Unter-

fuhrung am Bahnhof. Eine wichtige MaBnahme der Altstadtsanierung sieht vor, diese Querung ebenfalls
barrierefrei auszubauen und wesentlich zu attraktivieren.

3.2.2 Ortsgemeinde Rheinbrohl

Unmittelbar stdlich an die Stadt Bad Honningen schlief3t sich die Ortsgemeinde Rheinbrohl an. Dort las-
sen sich grundsatzlich zwei Angebotsstandorte differenzieren. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um
den Ortskern sowie einen nordlich des Siedlungskorpers, im Kreuzungsbereich der L 87 und der Haupt-
stral3e, gelegenen Verbundstandort.

Der Ortskern wird in weiten Teilen durch Wohnnutzungen gepragt. Das lokale Einzelhandelsangebot ist
mit insgesamt 11 Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von knapp 500 m2 vergleichsweise
gering ausgepragt.

Abbildung 19: Ortskern von Rheinbrohl (Fotos)
LU

Quelle: Eigene Fotos

Bis Dezember 2019 stellte ein rd. 580 m2 grofl3er Edeka-Markt an der Hauptstral3e den mit deutlichem
Abstand grof3ten Einzelhandelsbetrieb in der Ortsmitte Rheinbrohl dar. Damit hat die Ortsmitte Rhein-
brohl den wichtigsten Trager der wohnungsnahen Versorgung verloren.

Das dariiber hinausgehende Angebot ist ausschlieRlich kleinteilig strukturiert und vornehmlich auf die

Versorgung der lokalen Bevoélkerung ausgerichtet (u.a. eine Apotheke, ein Schreibwarengeschéft, ein
Optiker, eine Béackerei). Gleiches gilt fir die erganzenden Dienstleistungen. Exemplarisch anzufiihren
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sind diesbeziglich zwei Bankfilialen, ein Frisor und eine Arztpraxis. Darlber hinaus befinden sich im Be-

reich der KirchstraBe mehreren Gasthauser/Restaurants.

Abbildung 20: Nutzungsstruktur im Ortskern von Rheinbrohl
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Da der Edeka-Markt die wohnortnahe Versorgung der in Rheinbrohl lebenden Bevélkerung nur einge-
schréankt gewahrleisten kann, wurde im Kreuzungsbereich der L 87 und der Hauptstral3e ein Verbund-
standort von Lidl und dm realisiert. In rAumlicher Nahe befindet sich zudem das ,Bauen + Leben
Baucenter Hans Saal“. Diese drei Einzelhandelsbetriebe vereinen den Grol3teil der in Rheinbrohl vorge-
haltenen Verkaufsflachen bzw. des erwirtschafteten Umsatzes auf sich. Ostlich der HauptstraRe sind
zudem eine Realschule, die Maximilian-Kolbe-Schule und das Berufsbildungszentrum Rheinbrohl vorzu-
finden.

Abbildung 21: Schulen und Einzelhandel in Rheinbrohl-Nord
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Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, soll die 6stlich der Hauptstral3e gelegene Frei-
flache langfristig Uberplant werden. Wahrend der nérdliche Teil der Flache als Reserveflachen fir schuli-
sche Einrichtungen und das Berufsbildungszentrum der Handwerkskammer (HWK) Koblenz vorgehalten
wird, sollen im sudlichen Bereich Wohnnutzungen entstehen. Mit den geplanten Wohnbauentwicklungen
in den Bereichen u.a. an der Arienheller Stra3e und im Quartier ,Im Romer* ist zukiinftig eine weitere
Verdichtung der Wohnnutzungen im Umfeld zu erwarten. Auch wird der Standortbereich zukiinftig in sei-
ner Funktion als Schul- und Bildungsstandort weiter gestarkt werden.

Abbildung 22: Planungsziele zur Entwicklung von Rheinbrohl-Nord

Quelle: Verbandsgemeinde Bad Honningen

3.3  Ortsgemeinden Hammerstein und Leutesdorf

AuRerhalb der beiden Grundzentren Rheinbrohl und Bad Hénningen ist lediglich in der Ortsgemeinde
Leutesdorf, im stidostlichen Verbandsgemeindegebiet, noch ein erganzendes Einzelhandelsangebot —
bestehend aus einem Metzger, einem Blumenfachgeschaft, einem Tankstellenshop und einer Tdpferei -
vorzufinden, wahrend in der Ortsgemeinde Hammerstein keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind.
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4 Wohnortnahe Versorgung in der Verbandsgemeinde
Bad Honningen

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich vom Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der Schwer-
punkt liegt bei den Lebensmittel- Supermarkten, Discountern und Getrankemarkten sowie den Drogerie-
markten. Ergénzt wird das Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere Anbieter von Obst/Gemdse,
SiRwaren und Getranken sowie von Backern, Fleischern, Kiosks und Tankstellenshops.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, wird die wohnortnahe Versorgung im Verbands-
gemeindegebiet durch die Standorte in Bad Honningen und Rheinbrohl gewahrleistet.

Abbildung 23: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Ein-

Kaufkraft
wohner

Stadt/Ortsgemeinde

abs. in Mio. € in % in Mio. € in % in %
Bad Honningen 5.920 13,4 50 13,7 64 102
Rheinbrohl 3.943 8,9 33 71 34 80
Leutesdorf 1.720 3,9 14 0,5 2 13
Hammerstein 328 0,7 3 - - -
Gesamt 11.911 26,9 100 21,2 100 78

* UKR: Umsatz-Kaufkraft-Relation
Quelle: Eigene Prognosen, Rundungsdifferenzen maglich

Die bevdlkerungsreichste Stadt Bad Honningen erreicht mit einem Index von 102 % auch die héchste
Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Damit wird in Bad Honnin-
gen in dieser Warengruppe per Saldo ein leichter Zufluss von 0,3 Mio. € generiert.

In der Ortsgemeinde Rheinbrohl erreicht die Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel eine GréRenordnung von lediglich rd. 80 %. Dies ist v.a. auf den dort anséssigen Le-
bensmitteldiscountmarkt Lidl zuriickzufiihren®®.

Die beiden Ortsgemeinden Leutesdorf und Hammerstein nehmen Solitarlagen im Verbandsgemeindege-
biet ein und verflgen Uber vergleichsweise geringe Einwohnerzahlen. GréRere Lebensmittelméarkte sind

% vor Schlieung des Edeka-Supermarktes prognostizierte die BBE Handelsberatung fur die Ortsgemeinde Rhein-

brohl in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatz-Kaufkraftrelation von 93 %. Die bisher von
Edeka getétigten Umséatze werden zurzeit insbesondere dem Rewe-Supermarkt in Bad Honningen zuflieBen. Die
héhere Rewe-Umsatzleistung fuhrt nach BBE-Prognose zu einer Anhebung der Umsatz-Kaufkraftrelation von 98
auf 102 %.
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dort nicht vorhanden. Das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelsegment beschrénkt sich lediglich auf
die in Leutesdorf ansassige Fleischerei Schumacher sowie einen Tankstellenshop. Dementsprechend
fallt die Umsatz-Kaufkraft-Relation in Leutesdorf mit lediglich rd. 13 % gering aus - ein Hinweis auf eine
deutlich defizitdre Versorgungssituation. Die dort lebende Bevolkerung ist somit darauf angewiesen, ihren

taglichen Bedarf in den umliegenden Stadten bzw. Gemeinden zu decken.

Wichtiges Qualitditsmerkmal fir die wohnungsnahe Versorgung ist neben der Umsatz-Kaufkraft-Relation
bei Nahrungs- und Genussmitteln zudem die fu3laufige Erreichbarkeit des Lebensmitteleinzelhandels.

Abbildung 24: Wohnortnahe Versorgung im Verbandsgemeindegebiet Bad Honningen
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Wie die vorstehende Abbildung illustriert, kann ein Grof3teil der in Bad Honningen sowie die im Norden
von Rheinbrohl lebende Wohnbevélkerung einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig erreichen, wahrend die
Bewohner der Rheinbrohler Ortsmitte nach SchlieRung des Edeka-Marktes nicht mehr fu3laufig versorgt
sind.

Auch in den Ortsgemeinden Leutesdorf und Hammerstein sind keine gré3eren Nahversorgungsbetriebe
ansassig, so dass dort deutliche Defizite festzustellen sind. Vor diesem Hintergrund ist inshesondere fir
die in Leutesdorf lebende Bevdlkerung — mafRRgeblich aufgrund der raumlichen Néhe und der guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit — eine deutliche Kundenorientierung nach Neuwied zu unterstellen. Die in der
Ortsgemeinde Hammerstein lebende Bevolkerung erreicht dagegen auf dem schnelleren Weg die Le-
bensmittelméarkte in Rheinbronhl.

Hinsichtlich der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung sind im Einzelnen folgende Zuordnungen
gegeben:

B Die in Bad Honningen ansassigen Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi Gbernehmen eine Versor-
gungsfunktion fur die Bevolkerung von Bad Honningen (rd. 5.900 Einwohner).

B Nach SchlieBung des bis Dezember 2019 in der Ortsmitte anséssigen Edeka-Marktes steht mit
dem LidlI-Markt an der Hauptstraf3e lediglich der in den nérdlichen Wohngebieten von Rheinbrohl
lebenden Bevélkerung eine Nahversorgung in einer ful3laufigen Entfernung zur Verfiigung. Der
Wegfall des einzigen Vollsortimenters in Rheinbrohl hat dazu gefiihrt, dass sich zum einen die im
sudlichen Bereich von Rheinbrohl lebende Bevoélkerung nur unzureichend fulRlaufig versorgen
kann, zum anderen Defizite im Vollsortimentsbereich entstehen werden. Der Lidl-Markt wird zu-
kiinftig den einzigen Lebensmittelmarkt in Rheinbrohl darstellen und neben der Versorgungsfunk-
tion fir die Bevolkerung von Rheinbrohl auch eine erganzende Funktionen fir die in den Ortsge-
meinden Hammerstein und ggf. Leutesdorf lebende Bevoélkerung ibernehmen.

Im Fazit zeigt sich, dass sich die Lebensmittelmérkte in starkem Malf3e auf Bad Honningen und Rhein-
brohl konzentrieren. Mit der SchlieBung des Edeka-Marktes in Rheinbrohl ist allerdings ein angebotsbe-
zogenes Defizit im Bereich der Lebensmittelvollversorgung (Supermarkt) entstanden.

Die im sudlichen Verbandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinden verfiigen Uber keine wohnungsna-
he Versorgung. Fir die dort lebende Bevolkerung stellen neben den in Rheinbrohl vorhandenen Lebens-
mittelmarkten auch die in der nahegelegenen Stadt Neuwied vorhandenen Versorgungsangebote eine
Einkaufsalternative dar.
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5  Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Innerhalb des Verbandsgemeindegebietes stellen die Stadt Bad Hénningen und die Ortsgemeinde
Rheinbrohl als ,,(verpflichtend) kooperierende Grundzentren im grundzentralen Verbund® die einzigen
zentralen Orte dar. Als solche sollen diese aus landes- bzw. regionalplanerischer Sicht in erster Linie die
Grundversorgung der eigenen Bevolkerung gewéhrleisten.

Dabei verfuigen die rd. 11.900 Einwohner der Verbandsgemeinde mit rd. 94 % uber ein sowohl im bun-
desweiten als auch im regionalen Vergleich vergleichsweise geringes einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau. Das entsprechende Kaufkraftpotenzial summiert sich auf rd. 71 Mio. €, wovon mit rd. 27 Mio. €
der Grofteil auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Sortimentsbezogen fallen die értlichen Kaufkraftpo-
tenziale in den sonstigen Warengruppen deutlich geringer aus und bewegen sich zwischen rd. 0,2 Mio.
€ und rd. 8 Mio. €. Durch die topographischen Gegebenheiten sowie die siedlungsstrukturell abge-
hangte Lage der einzelnen Ortsgemeinden werden die lokalen Nachfrageplattformen nochmals reduziert.

Daruber hinaus befindet sich die Verbandsgemeinde Bad Honningen in einer ausgepréagten regionalen
Wettbhewerbssituation, die zusatzlich als limitierender Faktor der Entwicklungspotenziale im Einzelhandel
anzusehen ist.

Nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse gibt es im Verbandsgemeindegebiet derzeit 53 Einzelhan-
dels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 7.970 m2 verfligen
und einen Gesamtumsatz von etwa 39 Mio. € erwirtschaften.

Das Einzelhandelsangebot der Verbandsgemeinde Bad Honningen zeichnet sich durch eine starke Kon-
zentration auf die beiden zentralen Orte Bad Honningen und Rheinbrohl aus. Neben der Innenstadt von
Bad Honningen fallt vor allem dem zwischen den beiden Ortschaften, im Kreuzungsbereich der Haupt-
stral3e und der L 87 gelegenen Verbundstandort von Lidl und dm in Rheinbrohl eine wichtige Versor-
gungsbedeutung insbesondere fir die in Rheinbrohl, Bad Honningen und Hammerstein lebende Bevdlke-
rung zu. Nach SchlieBung des Edeka-Marktes Ende Dezember 2019 ist im Ortskern von Rheinbrohl ein
deutliches Angebotsdefizit auf der Ebene des taglichen Bedarfs zu verzeichnen.

Wahrend in der Ortsgemeinde Leutesdorf mit einer Metzgerei und einem Tankstellenshop zumindest eine
Basisversorgung vorhanden ist, sind in der Ortsgemeinde Hammerstein keine Einzelhandelsbetriebe
vorzufinden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der ortliche Einzelhandel vor allem auf die Grundversorgung der
in der Verbandsgemeinde Bad Honningen lebenden Bevoélkerung ausgerichtet ist. Eine Uber das Ge-
meindegebiet hinausgehende Kundenansprache ist aus den festgestellten Umsatz-Kaufkraft-Relationen
nicht abzuleiten. Vielmehr werden Kaufkraftabflisse an auRerhalb des Verbandsgemeindegebietes gele-
gene Angebotsstandorte bestehen.

1 Haus-/ Tisch-/ Bettwasche bzw. Heimtextilien

18 Apotheken
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Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der Angebotsschwer-
punkt innerhalb der Verbandsgemeinde Bad Honningen zwar eindeutig im Lebensmittelsegment auszu-
machen, allerdings sind auch hier per Saldo Kaufkraftabfliisse festzustellen. Nach der SchlieBung des
einzigen Vollsortimenters in Rheinbrohl ist eine Versorgungsliicke im Vollsortimentsbereich entstanden,
die eine Verschlechterung der wohnortnahen Versorgung zur Folge hat.

Insgesamt betrachtet, ermoglicht die lokale Einzelhandelsstruktur zwar grundséatzlich eine wohnortnahe
Basisversorgung, lasst jedoch auch umfangreiche Licken im Angebot erkennen, die mit entsprechend
hohen Kaufkraftabflliissen korrespondieren.

Wenngleich die Ansiedlung von Anbietern mittel- und langfristiger Warengruppen in marktgerechten
Dimensionen somit versorgungsstrukturell wiinschenswert ist, sind gleichzeitig die Ansiedlungspotenziale
vor allem aufgrund der vergleichsweise geringen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenziale, der sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten sowie der hohen Wettbewerbsdichte im Umland als limitiert anzuse-
hen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere in den mittel- und langfristigen Warengruppen ent-
sprechende Angebote zwar nicht am Wohnort selbst vorgehalten werden, diese aber in relativ geringen
Distanzen in der Kreisstadt Neuwied zu erreichen sind. Untergeordnet gilt dies bereits fir die in der be-
nachbarten Stadt Linz am Rhein vorhandenen Einzelhandelsstrukturen.

Daruber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und Angebotsstruktur davon ausgegangen werden,
dass dem Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig wachsenden Marktanteilen ebenfalls eine vergleichs-
weise hohe Versorgungsbedeutung insbesondere im Bereich der Nonfood-Sortimente zukommt.
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6  Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Verbandsgemein-
de Bad Honningen sowie Handlungsempfehlungen

6.1 Relevante Vorgaben der regionalen Raumordnung und der Landesplanung

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Bad Hénningen verfolgt insbe-
sondere das Ziel, unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen des
Planungsraumes, zielgerichtete Vorschlage fir eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen
Steuerungsansatze zu entwickeln.

Dabei bildet das Landesentwicklungsprogramm fir das Land Rheinland-Pfalz (LEP 1V) die Grundlage.
Fur das vorliegende Konzept sind insbesondere folgende Zielvorgaben von Relevanz:

m Das LEP IV sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (= Vorhaben mit
mehr als 800 m? Verkaufsflache) grundsatzlich nur in zentralen Orten zulassig sind, ab einer Ver-
kaufsflache von 2.000 m2 nur in Mittel- und Oberzentren (Zentralitatsgebot)™.

Demnach sind die beiden Grundzentren®® Bad Honningen und Rheinbrohl als einzige zentrale
Orte der Verbandsgemeinde grundsatzlich als Standort fr grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
vorgesehen, sofern diese tUber eine Verkaufsflache von weniger als 2.000 m2 verfiigen.

Fir die Gemeinden ohne zentralortliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel definiert.
Demnach sind in den Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion allerdings mit mehr als 3.000
Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn
diese zur Sicherung der Grundversorgung dienen. Diese Ausnahmereglung kann weder fir Leu-
tesdorf noch fur Hammerstein in Anspruch genommen werden.

B Das stadtebauliche Integrationsgebot21 fordert fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten eine standortgerechte Ansiedlung innerhalb von stadtebaulich inte-
grierten Bereichen, das heildt in Innenstadten, Stadt- sowie Stadtteilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regional-
planung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

Neben der rdumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig eine
ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevanter Sorti-
mente festzulegen.

19 Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

(LEP IV), Z 57.
20 ~(verpflichtend) kooperierende Grundzentren im grundzentralen Verbund*

21 Ebd., Z 58.
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B Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fir gro3flachige
Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten, wie z.B. Bau- und Mébelmarkte zuge-
lassen, fur die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbedarf bei gleichzeitig
niedrigen Flachenproduktivitdten macht innenstadtintegrierte Standorte fiir diese Betriebsformen
in der Regel betriebswirtschaftlich unrentabel. Weiterhin sind die starken Belastungen des
Standortumfelds dieser Betriebe durch den Ziel- und Querverkehr zu beriicksichtigen.

m Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte mit in-
tensiver Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb beispielsweise
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente nicht zu den innenstadtrelevanten Sortimenten gezahlt
werden. Die Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ist deshalb auch an Ergénzungsstandorten innerhalb der zent-
ralen Orte zulassigzz.

Die Festlegung von Erganzungsstandorten erfolgt durch die Kommune in Abstimmung mit der
Regionalplanung. Um die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens sicherzustellen, sind innen-
stadtrelevante Sortimente regelmaf3ig nur als begrenzte Randsortimente zuléssig.

m Darlber hinaus ist bei allen Ansiedlungsféllen das Nichtbeeintrachtigungsgebot zu beachten,
welches besagt, dass die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.?®

22 Epd., 7 59.

2 Epd., Z 60.
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Handlungsempfehlungen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung und
Standortkonzept

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Angebots- und Nachfragesituation sowie den einzelhandels-
relevanten Ziele der Landes-/Regionalplanung (vgl. vorstehendes Kapitel), die den Orientierungsrahmen
fir das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept bilden, sind folgende Entwicklungsleitlinien zu
definieren, die als Richtschnur fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dienen sollen:

Oberstes Ziel der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung ist es, die Versorgungsfunktion der
Grundzentren zu erhalten bzw. funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Neben einem umfassenden Nahversorgungsangebot gilt es daher, einen vitalen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz vor Ort vorzuhalten, der der lokalen Bevdlkerung eine wohnortnahe
(Basis-) Versorgung erméglicht.

Hierbei ist besonderes Augenmerk auf die Angebote der Grundversorgung zu legen, die bereits
derzeit von wesentlicher Versorgungsbedeutung fir die ortliche Bevolkerung sind. Diese gilt es
auszubauen bzw. marktgerecht aufzustellen, um auch perspektivisch eine der Versorgungsfunkti-
on eines Grundzentrums adaquate (Basis-) Versorgung gewébhrleisten zu kénnen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wéare dabei ein Ausbau des Einzelhandelsangebotes in
der Innenstadt von Bad Honningen, dstlich der Bahntrasse anzustreben. Denn die dort anséassi-
gen Lebensmittelméarkte sind nicht nur Nahversorger, sondern auch wichtige Frequenzbringer fur
die Ansiedlung von erganzenden Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten.

In der Ortsmitte von Rheinbrohl sollte nach SchlieBung des Edeka-Marktes eine Neuansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Bebauungsplangebiet ,Quartier Zentraler Versorgungsbereich“24 er-
folgen. Sollten die markt- und standortseitigen Rahmenbedingungen dies hier nicht zulassen, ist
ein geeigneter Ersatzstandort in moglichst siedlungsintegrierter Lage zu identifizieren und zu ent-
wickeln.

Sowohl die Innenstadt von Bad Honningen als auch die Ortsmitte von Rheinbrohl sind mit ihrem
jeweils vorhandenen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsbesatz ein wichtiger Be-
standteil der lokalen Versorgungsstruktur und als solche in ihrem Fortbestand zu sichern. Vor die-
sem Hintergrund werden diese im Rahmen des Zentrenkonzeptes als zentrale Versorgungsberei-
che im planungsrechtlichen Sinne definiert. Dartber hinaus wird mit dem Konzept zuséatzlich ein
~eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich® an der ndrdlichen Hauptstrafle von Rheinbrohl
vorgeschlagen, der Flachenpotenziale fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel bereitstel-
len kann.

24 Dieses Gebiet erstreckt sich im Wesentlichen um den Standortbereich des ehemaligen Edeka-Marktes.
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6.1 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach entspre-
chender Beschlussfassung durch den Verbandsgemeinderat - um ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléane zu berticksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange
zu konkretisieren, die in die Abwéagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine
wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung in den Vorschriften der §8§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a,
34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bun-
desgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funk-
tionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergénzungsstandorte zu bestimmen.

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

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sin-
ne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils ent-
halt”.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbeson-
dere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urteil
vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevélkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geographisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom
19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort flr die zu versorgende Bevolke-
rung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies da-
hingehend ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich bilden kdnnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mdgen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten ist,
kann eine zentrale Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grund-
versorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdélkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10
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D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert. DemgemaR muss die ansassige Ein-
zelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum®
Zu entsprechen.25 Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunfts-
fahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung
in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen
Instrumentariums realisierbar erscheint.

6.1.1 Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Bad Honningen

Die Analyse der Einzelhandelssituation zeigte auf, dass sich die Innenstadt von Bad Honningen in zwei
Bereiche unterteilen lasst.

B Die ,Altstadt“ ist Gberwiegend durch eine mittelalterliche, kleinteilige Gebaudestruktur gepragt.
Zusammen mit zahlreichen gastronomischen Betrieben und kulturellen Sehenswiurdigkeiten (u.a.
das Heimatmuseum Hohes Haus), erganzt um ein Wellness- und Gesundheitsangebot (die Kris-
tall Rheinpark-Therme), stellt sie ein herausragendes touristisches Ziel dar.

Im Vordergrund stehen dort Wohnnutzungen, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Der
Einzelhandel wird ausschlie3lich von inhabergefihrten, kleinteiligen Betriebseinheiten gepragt.

B Die ,Neustadt” erstreckt sich ¢stlich der Bahntrasse. Dort sind die grof3flachigen, filialisierten
Einzelhandelsbetriebe ansassig, die in die baulichen Strukturen der Altstadt nicht integriert wer-
den kénnen.

Die Gutachter schlagen folgende raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Bad Honningen vor:

% Mit seinem Urteil vom 15.02.2012 - 10 A 1770/09 hat das OVG NRW einem Standortbereich mit einem kleineren

Lebensmitteldiscounter (rd. 440 m2), sechs weiteren Einzelhandelsbetrieben (Béackerei, Metzgerei, Schreibwaren-
laden, Blumenladen, Schnappchenladen und Kiosk), einer Kirche, einer Kindertagesstatte sowie elf Komplemen-
tarnutzungen (Café, Postagentur, Reisebiro, Schnellimbiss, Spielhalle, Gaststatte, Sonnenstudio, Pizzeria, Foto-
studio, Friseurgeschéaft und Zahnarzt) mit der Begriindung, es sei ,nicht ersichtlich, dass die vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 620 gm unter den hier gegebenen Umstéanden Bedeu-
tung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus haben kénnten®, die Versorgungsqualitat eines zentralen Versor-
gungsbereiches versagt.
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Abbildung 25: Zentraler Versorgungsbereich Bad Honningen
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Aufgrund der vorhandenen baulichen Strukturen in der ,Altstadt von Bad Hénningen sind die Standortvo-
raussetzungen fir die Ansiedlung moderner Einzelhandelsbetriebe gering. Daher sind die Potenziale der
JAltstadt” insbesondere im Tourismus-Bereich zu sehen. Einen wichtigen Ansatzpunkt stellen in diesem
Zusammenhang die im ISEK vorgeschlagenen MalRnahmen dar. Dabei stehen insbesondere die Entwick-
lung des ,Russels-Areals”, die Neubelebung der Schmiedgasse sowie die Umgestaltung und die Aufwer-
tung der Rheinanlagen im Vordergrund.
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Abbildung 26: Entwicklungsareale in der , Altstadt” (Entwurfe)

,,Russel-Areal * ei - Schmiedgassé

Quelle: Tag der Stadtebauférderung 2017; Stadtumbau Innenstadt Bad Honningen

Das ,,Rissel-Areal“ befindet sich zwischen Rathausplatz und Schmiedgasse. Das dort gelegene Areal
ist durch leerstehende Gebaudekdrper (ehem. Russel Hotel) gepragt. Laut aktuellen Planungen sollen
auf einem Teil des Gelandes seniorengerechte Eigentumswohnungen entwickelt werden. Fir die sich in
exponierter Lage zwischen dem alten Schulplatz und dem Eingang der Schmiedgasse befindenden Ge-
baude sollen im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Nachnutzungsoptionen erarbeitet
werden.

Mit der ,Kristall Rheinpark-Therme* mit angeschlossenem Campingplatz befindet sich am Rheinufer ein
wichtiger touristischer Frequenzbringer. Dennoch présentieren sich die Rheinanlagen an vielen Stellen
Lunter Wert®. Statt Aufenthaltsqualitat mit Flanier- und Freirdumen dominiert der GroRparkplatz. Vor die-
sem Hintergrund soll das Rheinufer durch die Neugestaltung aufgewertet und gleichzeitig besser mit der
Innenstadt verbunden werden.

Die Schmiedgasse steht symbolisch fir den Wandel von Bad Honningen. In der eins belebten ,Party-
meile“ sind nun fast alle Kneipen und Clubs geschlossen, die Gebdude fast ausnahmslos sanierungsbe-
durftig. Mit der geplanten Umnutzung der Geb&aude und der umfassenden Sanierung soll die Schmied-
gasse zukuinftig wieder als wichtige Verbindungsachse zwischen der Innenstadt und dem Rheinufer fun-
gieren. Aufgrund der hohen Wohnqualitat der ,Altstadt® stellen Wohnnutzungen dort eine mogliche Nach-
nutzungsoption dar.

Die ,Neustadt®, die durch groR¥flachige, filialisierte Einzelhandelsnutzungen gepragt ist, erganzt die ,Alt-
stadt” um eine leistungsfahige Nahversorgung, die aufgrund des Flachenbedarfs in der Form dort nicht
integrierbar ist. Darliber hinaus bietet die ,Neustadt im Gegenzug zu der ,Altstadt* sandortseitige Poten-
ziale fur die Entwicklung erganzender Einzelhandelsnutzungen. Denn die dort anséssigen Lebensmittel-
markte (Aldi, Rewe) sichern hohe Kundenfrequenzen.

Flachen mit Standorteignung auch fur gré3ere Einzelhandelsbetriebe finden sich westlich und dstlich des
Aldi-Marktes. Als erganzende Einzelhandelsbetriebe kommen gréRere filialisierte Fachmarktkonzepte der
Branchen v.a. Bekleidung und Schuhe infrage. Fur die westlich des Aldi-Marktes gelegenen Parzellen hat
die Stadt Bad Honningen daher vorbereitend bereits den Bebauungsplan Nr. 2/50 ,Am Roten Kreuz“ ge-
andert und ein Mischgebiet festgesetzt.
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6.1.2 Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Ortsgemeinde
Rheinbrohl

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen in der Ortsmitte von Rheinbrohl zeigt auf, dass dort neben den
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben nach der SchlieBung des Edeka-Marktes Ende 2019 nur
wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert sind. Diese bilden entlang der Hauptstral3e einen
allenfalls leicht verdichteten Streubesatz. Unter Bertcksichtigung der gegebenen Nutzungsstrukturen und
der stadtebaulichen Situation ist der vorab umschriebene Teil der Ortsmitte dem zentralen Versorgungs-
bereich zuzurechnen, der wie folgt abgegrenzt werden kann:

Abbildung 27: Zentraler Versorgungsbereich — Ortsmitte von Rheinbrohl
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Hinsichtlich der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches sind folgende Aspekte zu berucksichti-
gen:

m Der Ortsgemeinde Rheinbrohl ist wie auch der Stadt Bad Honningen die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Aus Sicht der Landesplanung sollte die Kommune im Bereich des Einzel-
handels somit insbesondere ein umfassendes Angebot zur Sicherung des taglichen Bedarfs der
Wohnbevolkerung im Gemeindegebiet und auch in den angrenzenden Ortsgemeinden sicherstel-
len.

m Uber die Ziele der Landesplanung ist weiterhin vorgegeben, dass Neuansiedlungen groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten in stadtebaulich integrierten Berei-
chen erfolgen miissen (stadtebauliches Integrationsgebot gemaf Ziel 58, LEP 1V), wobei den
Kommunen die Aufgabe zufallt, diese zentralen Versorgungsbereiche in Abstimmung mit der
Landes- und Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

® In Rheinbrohl dirfen Einzelhandelsvorhaben eine Verkaufsflache von bis zu 2.000 m2 aufweisen,
da die Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben nach dem Zentralitatsgebot (Ziel 57, LEP 1V)
aufRerhalb von Mittel- und Oberzentren auf diesen Schwellenwert limitiert ist. Mit Blick auf die an-
gestrebte zentralortliche Funktion sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in Rheinbrohl dann als
standortgerecht zu betrachten, wenn sie Angebotsschwerpunkte im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente und insbesondere im Lebensmittelbereich aufweisen.

m Die Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung wurde in der zentralen Ortsmitte von Rhein-
brohl bis Ende 2019 im Wesentlichen durch den an der Hauptstral3e ansassigen Edeka Lebens-
mittelmarkt bestimmt. Weitere Trager der Nahversorgung sind der Lidl Discountmarkt und der
Drogeriemarkt dm an der Industriestralle.

m Mit der SchlieBung des Edeka-Marktes besteht das kurzfristige Handlungserfordernis, die in
Rheinbrohl im Lebensmittelangebot entstandenen Defizite durch die Neuansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes auszugleichen.

Prioritar soll eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Altstandort verfolgt werden, der sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Quartier Zentraler Versorgungsbereich“ befindet.

Zu beachten ist dabei allerdings, dass in das Bestandsobjekt auch im Falle umfangreicher Umbaumaf-
nahmen kein moderner Lebensmittelmarktes mit einer rd. 800 m2 -1.000 m2 grof3en Verkaufsflache inte-
griert werden kann. Um die baulichen Voraussetzungen zu schaffen, wird deshalb eine weitgehende
Neustrukturierung der Bebauung unter Einbeziehung von Nachbargrundstiicken erforderlich.

Dariiber hinaus wird es einem Betreiber schwerfallen, einen vergréRerten und modernisierten Lebensmit-
telmarkt an diesem Standort tragfahig zu betreiben. Denn nach Einschatzung der Gutachter kann ein
Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte von Rheinbrohl aufgrund des geringen Bevdlkerungspotenzials von
lediglich 2.300 Einwohnern im Nahbereich (rd. 700 Meter) nur dann die wirtschaftliche Tragfahigkeits-
schwelle Uberschreiten, wenn dieser mindestens 70 % seines Umsatzes mit Kunden von auf3erhalb des
Nahbereiches, die Uberwiegend das eigene Kfz nutzen wirden, generieren kann.

Aufgrund der abseitigen Lage des Standorts zu Uberdrtlich bedeutsamen Hauptverkehrsstrafl3en ist dieser
hohe Umsatzanteil in der Ortsmitte von Rheinbrohl allerdings nur sehr schwer zu realisieren.
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Fur den (theoretischen) Fall, dass ein Lebensmittelmarkt auswartige Kunden in diesem hohen Mal3e in
die Ortsmitte leiten wirde, lassen die dann zu erwartenden Kfz-Kundenverkehre aufgrund der Gemenge-
lage des Standorts mit einer hohen Wohndichte im baulichen Umfeld schwerwiegende immissionsschutz-
rechtliche Konflikte erwarten.

Auch ist der Aufwand zur baulichen Neuordnung des Areals sehr hoch. Um eine wirtschaftlich erfolgrei-
che Projektentwicklung zu erreichen, wird eine hohe Nutzungsdichte erforderlich. Dies steht allerdings im
Wiederspruch zu der Anforderung, eine ausreichende Zahl ebenerdiger Stellplatze vorhalten zu mussen.

Vor diesem Hintergrund unterliegt die Wiederbelegung des Entwicklungsbereichs Ortsmitte Rheinbrohl
mit einem Lebensmittelmarkt starken Restriktionen.

Scheitert die Realisierung eines Lebensmittelmarktes in der Ortsmitte, stellt der Standort am bestehen-
den Lidl-Markt an der Industriestral3e eine denkbare Alternative fir die Ansiedlung eines modernen
Lebensmittelmarktes dar. Die Eignung dieses Standortes begriindet sich wie folgt:

m Der Standort befindet sich in einer Verbundlage zu wichtigen, auch interkommunal bedeutsamen
Schul- und Bildungseinrichtungen. Die stdlich des Berufshildungszentrums gelegenen Freiflachen
sollen fir mogliche Erweiterungen vorgehalten werden, so dass von einer weiteren Verdichtung
der schulischen Infrastrukturen ausgegangen werden kann.

m Die vorab skizzierten Lagebeziehungen des Standorts sichern auch langfristig eine hohe Bedie-
nungsqualitat im OPNV, da die Einbindung der Schulen in das tberértliche Busliniennetz gesi-
chert ist.

® Im nordlich angrenzenden Entwicklungsgebiet Romerring befinden sich gréRere Wohngebiete in
der Umsetzung. Auch sudlich der Schulen im Bereich des Ruth-Dany-Weges ist eine Verdichtung
der Wohnnutzung geplant. Perspektivisch wird die Bevolkerungsdichte im ful3laufigen Nahbereich
des Standortes IndustriestralRe deutlich zunehmen.

m Die Lage an der Hauptstral3e erméglicht eine konfliktfreie ErschlieRung auch fir den motorisierten
Kundenverkehr. Gleichzeitig sichert die Landesstral3e 87 auch die direkte Anbindung an die Orts-
umgehung B 42

Vor diesem Hintergrund und unter Wirdigung der markt- und standortseitigen Rahmenbedingungen wird
seitens der Gutachter empfohlen, mit der nérdlichen Hauptstral3e in Rheinbrohl-Nord neben der Innen-
stadt von Bad Honningen und der Ortsmitte Rheinbrohl einen weiteren zentralen Versorgungsbereich
(Eingeschrankter Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgung®) in das Standortkonzept aufzunehmen.

Um stadtebaulich unvertragliche Entwicklungen zu unterbinden, sollten die an diesem Standort zuléssi-
gen Funktionen mit den Mitteln der Bauleitplanung allerdings auf die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten eng begrenzt werden.
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Abbildung 28: Eingeschrankter Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgung“
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Service-Layer-Nachweise: Sources: Esri, Here, Garmin, Intermap, increment P Corp.,
GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri
Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Copyright: OpenStreetMap contributors,

Quelle: Eigene Darstellung

Die vorstehende Abbildung zeigt den Abgrenzungsvorschlag der Gutachter, der die nordlich der Be-
standsbetriebe Lidl und dm gelegenen Grundstiicke als Entwicklungsbereich fiir den nahversorgungsre-

levanten Einzelhandel vorsieht.
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Um die nach der SchlieBung des Edeka-Marktes in Rheinbrohl entstandene Angebotslicke wieder zu
schlielRen, ist anzustreben, die an diesem Standort zulassige Nutzung durch entsprechende Festsetzun-
gen auf den Lebensmitteleinzelhandel mit Vollsortiment zu beschranken.

Empfehlungen zur stadtebaulich vertraglichen Grof3enordnung eines Supermarktes kénnen erst im Kon-
text konkreter Entwicklungsvorhaben ausgesprochen werden. Limitierend fir die am Standort méglichen
Verkaufsflachengrof3en ist insbesondere der Wettbewerbsbezug des Standorts zur Innenstadt von Bad
Hoénningen. Denn es muss sichergestellt sein, dass in Rheinbrohl keine Entwicklung in einer Gré3enord-
nung stattfinden kann, mit der die Wettbewerbsfahigkeit der im benachbarten Grundzentrum ansassigen
Nahversorgungsbetriebe infrage gestellt werden wiirde.
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6.2  Entwicklung des nicht-innenstadtrelevanten gro3flachigen Einzelhandels

Gemal Landesentwicklungsprogramm IV sind Ansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ausschlie3lich den beiden zentralen Orten Rheinbrohl und
Bad Honningen vorbehalten. Gleichzeitig erwartet die Landesplanung konkrete Vorschlage, zumindest
die raumliche Festlegung von Erganzungsstandorten fiir den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-
innenstadtrelevanten Kernsortimenten.

Aus Sicht der Gutachter wird den folgenden zwei Arealen die Standorteignung fir die Aufnahme von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zugesprochen:

m In der Ortsgemeinde Rheinbrohl handelt es sich um das im Norden von Rheinbrohl gelegene und
von der Landesstral3e 78 im Norden und von der Hauptstral3e im Westen begrenzte Areal.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Freiflache grenzt im Norden an die Stadtgrenze von Bad
Hoénningen und im Siden an den ,eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Rheinbrohl®.
Diese Lagebeziehungen qualifizieren dieses Areal grundséatzlich fur zentrenvertragliche Einzel-
handelsbetriebe mit Gberoértlichem Versorgungsbezug auf die Verbandsgemeinde.

m In der Stadt Bad Honningen wird das im stdwestlichen Randbereich des Siedlungskorpers von
Bad Honningen gelegene Areal als Ergédnzungsstandort fur den zentrenvertraglichen Einzelhandel
vorgeschlagen. Dieses wird von der B 42 im Osten und von dem Stralenzug ,Im Strang“ im Wes-
ten begrenzt. Die Innenstadt von Bad Honningen befindet sich rd. 500 Meter nordwestlich des
Standortes.

Aufgrund der raumlichen Nahe zur Innenstadt von Bad Honningen und der guten verkehrlichen
Erreichbarkeit des Standortes ist dieser grundséatzlich fur die Aufnahme von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten pradestiniert.

Konkrete Ansiedlungsplanungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten
Kernsortimenten liegen zurzeit weder in Rheinbrohl noch in Bad Honningen vor. Mit Blick auf die inner-
halb des Verbandsgemeindegebietes vergleichsweise eng limitierten Kaufkraftpotenziale und die ausge-
pragte regionale Wettbewerbssituation sind zumindest grof3flachige Ansiedlungen nicht zu erwarten.

Sollten sich dennoch zukiinftig konkrete Ansiedlungsplanungen ergeben, erfordert deren Realisierung
eine Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes; denn der wirk-
same Flachennutzungsplan stellt fur die Grundstiicke in Rheinbrohl eine Flache fur die Forstwirtschaft dar
und ist nach Einschatzung der Gutachter dem Aufl3enbereich gemal 8§ 35 Baugesetzbuch zuzuordnen.

In Bad H6nningen wird das vorgeschlagene Areal als Gewerbegebiet dargestellt.
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Abbildung 29: Ergéanzungsstandorte fiir den groR3flachigen Einzelhandel mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten

Rheinbrohl

Quelle: ArcGis Online
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6.3  Standortkonzept fur den Einzelhandel im Verbandsgemeindegebiet
in der Ubersicht

Unter Berlicksichtigung der vorab dargelegten Handlungsempfehlungen sowie der vorhandenen Besatz-
strukturen empfehlen die Gutachter, die kiinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Ver-
bandsgemeinde Bad H6nningen an folgendem raumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Abbildung 30: Einzelhandels-und Standortkonzept fur die Verbandsgemeinde Bad Honningen
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Quelle: Eigene Darstellung
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6.4  Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Bad Honningen

Zur Steuerung des Einzelhandels soll mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept auch die ,Sortiments-
liste fur die Verbandsgemeinde Bad Honningen“ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, innenstadt-
relevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente beschlossen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:

B Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt, einer Ortsmitte bzw. eines Stadtteilzentrums préagend und daher fir starke
und intakte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als innenstadtrelevant sind somit grundsatzlich
diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten
durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdréangungseffekten in
zentralen Versorgungsbereichen fiihren kénnen.

B Dagegen sind als nicht-innenstadtrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fur das innerstadti-
sche Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen die-
se Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. grol3er ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,
Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

B Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher
ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsétzlich auch innen-
stadtrelevant.

Im LEP IV wird darauf verzichtet, allgemeine und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definition der
innenstadtrelevanten Sortimente zu machen. Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrelevanz bestimmter
Sortimente hingewiesenza, es bleibt aber ausdrticklich den Kommunen durch die Erstellung von kommu-
nalen Einzelhandelskonzepten Uberlassen, hier im begriindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Redu-
zierung der Sortimentslisten vorzunehmen.

% Wierzu zahlen: Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Bucher/ Zeit-

schriften, Papier/ Schreibwaren, Buroartikel, Kunst/ Antiquitéaten, Baby-/ Kinderartikel, Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/ Optik, Einrichtungszubehér (ohne Mdbel),
Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren,
Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.
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Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Innenstadt- und
Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Verbandsgemeinde Bad Honningen wie folgt zu bewer-

ten:

Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit nach wie vor durch die Sortimente Nah-

rungs- und Genussmittel, Reformwaren, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apo-
thekenwaren sichergestellt. Diese Sortimente sind daher als nahversorgungsrelevant und gleich-

zeitig als innenstadtrelevant einzustufen.

Wesentliche Anbieter von Bekleidung und Schuhen sind die in der Innenstadt von Bad Honnin-
gen ansassigen Anbieter Kik und das Schuhhaus Adenau, die die lokale Angebotsstruktur wesent-
lich pragen und daher eine entsprechende Innenstadtrelevanz aufweisen.

Die Warengruppen Sport, Blicher/ Zeitschriften, Papier- und Buroartikel, Schreibwaren,
Elektronik, Foto, Optik, Uhren/ Schmuck, Glas/ Porzellan/ Keramik und Haushaltswaren sind
in der Verbandsgemeinde nur in begrenztem Umfang vertreten. Da die Sortimente aufgrund ihrer
Kleinteiligkeit grundséatzlich in die Ortskerne integrierbar sind und wesentlich zu einem attraktiven
Branchenmix beitragen, sind die Sortimente wie im LEP IV empfohlen auch in der Verbandsge-
meinde Bad Honningen als innenstadtrelevant einzustufen.

Dahingegen sind die Teilsegmente Sportgro3gerate und elektrische Hausgerate davon ausge-
nommen. Diese entfalten kaum Synergieeffekte mit den 0.g. Sortimenten und sind daher den
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Selbiges gilt auch fur Fahrrader und Fahr-
radzubehor. Ansiedlungsvorhaben mit Fachanbietern in diesen Segmenten sind aufgrund des er-
reichbaren Kaufkraftpotenzials jedoch nicht zu erwarten.

Als nicht-innenstadtrelevant sind auRerdem auch die Warengruppen Mdbel, Bettwaren, Lampen
und Leuchten, Bau-, Garten- und Heimtierbedarf zu bewerten. Diese Sortimente benétigen
aufgrund ihrer flachenintensiven Warenprasentation entsprechend grof3e Verkaufsflachen, die in
den Ortskernen nicht zu realisieren sind. Weiterhin zeichnet diese Sortimente nur ein geringes
Kopplungspotenzial mit den sonstigen innenstadtrelevanten Sortimenten aus.

Unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Ein-
zelhandelsstandort wird flr die Verbandsgemeinde Bad Honningen folgende Sortimentsliste vorgeschla-
gen, die nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevante Warengruppen und nicht-innenstadtrelevante
Sortimente genau unterscheidet. Die Bezeichnung der Warengruppen stiitzt sich auf die vom Statisti-
schen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).27

! Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung der Sorti-
mente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Autositze, ohne Spielwaren, Bekleidung, Hygieneartikel) als
nicht-innenstadtrelevant.
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Tabelle 1: Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Bad Hénningen

Definition innenstadtrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,

Tabakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

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

aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2  Sportgro3gerate, Campingartikel
-gerate)

Bucher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Biicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biroartikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgeréate
47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroR3- und Klein-
gerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
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Definition innenstadtrelevanter Sortimente

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1 Blumen

Mébel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be-
stecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthop&adische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

w Aufzéhlung nicht abschlieBend

R gleichzeitig innenstadtrelevant
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Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1

47.76.2

47.59.1

aus 47.51

47.53

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9

47.79

47.64.1
45.32

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren,
Bauartikel, Installationsbedarf fur Gas, Wasser,
Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge, Spiel-

geréate fur Garten und Spielplatz, Rasenméher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Pflanzen, Samereien und Dingemittel

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

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

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

Vorhénge, Teppiche, Bodenbelédge und
Tapeten

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

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Kraftwagenteile und -zubehér

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008),
blau unterlegt: innenstadtrelevante Sortimente gemaR LEP IV
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7  Abschlief3ende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels- und
Standortentwicklung der Verbandsgemeinde Bad Honningen im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um
die notwendige Rechtssicherheit fir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren
und Betreibern des Einzelhandels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des
Verbandsgemeinderates Uber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt
hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zen-
tren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente
darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fur ein Gebiet auBerhalb der Zentren ausgeschlossen wer-
den. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenrelevanz
eines Sortiments bereits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst
getrennt fUr jeden einzelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die
grundsatzliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit be-
reits mit dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept gefiihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artikulie-
rung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmdéglichkeiten ein-
zelner privater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen getroffen
werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere deutlich zu
machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fur private Individualinteressen entfalten kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch sollte der Offentlichkeit die Gelegenheit gege-
ben werden, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle abwagungsrelevanten Eigen-
tumer- und Betreiberbelange sollten intensiv gepriift und abgewogen werden. Besonders zu beachten
sind dabei konkret angezeigte Planungsabsichten zur Erweiterung oder Neuerrichtung von Einzelhan-
delsbetrieben.

Koln, im Dezember 2019

BBE Handelsberatung GmbH

V(v % it W

i. V. Anna I—Jeynen V. Rainer Schmidt-lligu
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8 Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fur die kiinftige Einzelhandelssteue-
rung und als Abwéagungsgrundlage fur die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass der Rat
der Verbandsgemeinde Bad Honningen das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemaR § 1
Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlief3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn
das planungsrechtliche Instrumentarium sowohl fiir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der
Einzelhandelsstruktur auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

8.1 Steuerung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten

Um fir einzelne, nicht-integrierte Standortbereiche Ausschlussregelungen fir bestimmte Warengruppen
zu treffen, sind den Gemeinden weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Bezuglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht
mit Urteilen von 27.03.2013% klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebau-
ungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu férdern, allein auf ein beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sons-
tige stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erfor-
derlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stad-
tebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche Rechtferti-
gung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschliisse vereinfacht die kommunale Planungspraxis und
schafft Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulasst,
hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klargestellt.
Demnach sind auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulassig, wenn diese Differenzierung
marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist
dann erfullt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitét vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite
18).

8 Urteile 4 C 13.11,4CN6.11und 4 C 7.11
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Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortberei-
chen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so
genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG
NRW vom 22. April 2004 lasst 8 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sin-
ne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten
nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Bauge-
bietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kommune zur stadtebauli-
chen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete ermachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, in den
Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénde-
rungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht werden und damit
einen erweiterten Bestandsschutz fiir Betriebe zu gewahren, die bei typisierender Betrachtungsweise ,an
sich” unzulassig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg vom
08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Ermessen der Gemeinde liege, von dieser
Ermachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fur den Ausschluss eines erweiterten Bestands-
schutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche Begriindung und eine ordnungsgemafie Abwa-
gung (VGH BW, 3 S 2356/12).

8.2  Stadtebauliche Prufung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die planungs-
rechtliche Behandlung des groRRflachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche Entwick-
lung auswirken kdnnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sortimenten, sollten auf-
grund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstruk-
turen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang
in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Darlber hin-
aus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des LEP 1V, dass sich der Plan-
standort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige Einzel-
handelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher dffentlicher Be-
lang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

29 zur Definition der Grol3flachigkeit vgl. Ausfuhrungen im folgenden Kapitel 8.2.
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Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der Grof3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhan-
delsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache
von 800 m2 (iberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéngig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgroRen grof3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehre-
rer Einzelhandelsbetriebe als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu
betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24.
November 2005):

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

m Fur die rAumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auf3en erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbst-
standig, d. h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

m Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,
- eine eigene Anlieferung und
- eigene Personalrdume haben sowie
- unabhangig von anderen Betrieben gedtffnet und geschlossen werden kdnnen.

Demgegeniber hat das Oberverwaltungsgericht Minster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A
1144/11) die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigenstandi-
gen Betrieben allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch einen Einzel-
handelsbetrieb als Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepragt wird und auf den baulich abge-
trennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem
inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter
Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Miinster demgemal eine betriebliche Einheit zwischen einem Le-
bensmitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (groR3flachiger) Einzelhandelsbetrieb zu
bewerten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stédtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m2
Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m? Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist
die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200
m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu miissen Anhaltspunk-
te daflr bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die
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Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevdélkerung aus-
gehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gréf3e der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bertucksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sach-
verhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

®  Dbei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossfla-
che unter 800 m2 liegt,

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

m Dbei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich hohen Nach-
fragepotenzials im Nahbereich Gberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Re-
gelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann,
wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndaheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der
BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuléssig, es sei denn, die Eigenart der ndheren
Umgebung wird bereits durch gro3flachige Einzelhandelsbetriebe gepréagt und entspricht somit faktisch
einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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8.3  Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertréaglichen
Rahmen' zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen geman

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Inshesondere sollten verbindliche
und definitorisch eindeutige Festsetzungen der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
erfolgen, die auf der vorab definierten Liste innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basie-
ren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsfla-
chenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet‘ muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zulassige
Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getrof-
fen werden. Dadurch ergibt sich ein gro3erer Spielraum, die zulassige Nutzung zu konkretisieren. Neben
der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festset-
zung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufiihrenden zulassigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vorhaben-
bezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbe-
schrankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fir unwirksam erklart worden, weil
sie weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung zuléssig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuldssig, da die Ge-
meinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung néher konkretisieren
und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das
von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sonder-
gebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen
selbst festsetzen.*

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich ver-
tragliche Obergrenze fir innenstadt- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art
und GréRe des konkreten Vorhabens sowie von der értlichen Situation ab.

30 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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8.4  Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

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

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von
Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht be-
reits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens best;aitigte.31 In dem vorgenannten Urteil wird u.
a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle der nach

§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wah-
rung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart aus-
schlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kdnnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsfla-
chenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB berthren kénnte und somit
raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 7.1 zum Thema Agglomerationen). Unter
anderem das Oberverwaltungsgericht Liineburg hat mit einem Urteil vom 10.07.2015 festgestellt, dass
bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplanerischen Ziele zur Verhinderung zentren-
schédlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbargemeindlicher Belange Einzelhandelsaus-
schlisse erforderlich werden kdnnen.

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

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungs-
plane auszuschliel3en, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zusammensetzt. innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Rand-
sortimente zuldssig sein, die dem nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und
diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer be-
grenzten Verkaufsflache tberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Ki-
osk).

Auch sollten Verkaufsstéatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerks-
betrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
m in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
m dem Hauptbetrieb flachenm&Rig deutlich untergeordnet ist und

m die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

31 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener
Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

B zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Er-
weiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

8.5  Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

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

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kdnnen.

Auch der Verbandsgemeinde Bad Honningen steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhan-
delsnutzungen zuzulassen, grundséatzlich offen. Generell ist hierbei aber darauf zu achten, dass durch die
Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt
bleibt.

8.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) geéandert worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Auf-
stellung der Bauleitplane zu bertcksichtigender Belang ausdricklich aufgenommen worden. Um dieses
Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem Bebau-
ungsplan beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, ohne dass ein Bau-
gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie
bereits in friiheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische Ausschluss
einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlissigen Plan-
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konzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Gberprift werden kann* (VGH Mannheim,
Urteil vom 28.01.2005),

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

%2 Jitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berucksichtigung der spezifischen Berliner Pla-

nungsbedingungen, Berlin 2007.
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