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1 AUFGABENSTELLUNG UND RAHMENBEDIN-
GUNGEN

1.1 Vorbemerkungen und Aufgabenstellung

Die Stadt Lohmar mit 31.006 Einwohnern® liegt am Stdrand des Bergischen
Landes an der Agger. Die heutige Stadt Lohmar wurde durch Gemeindereform
1969 aus den ehemaligen Gemeinden Lohmar, Breidt, Hallberg, Inger und
Scheiderhéhe sowie der amtsfreien Gemeinde Wahlscheid gebildet. Uber 120
Siedlungsbereiche gehoren zum Stadtgebiet. Lohmar ist sowohl landlich, als
auch kleinstadtisch strukturiert. Starker urbane Strukturen sind im Hauptort
Lohmar vorzufinden. Daruber hinaus wechseln sich dorfliche Weiler, histori-
sche Siedlungskerne und Neubaugebiete im Zuge der Suburbanisierung des
landlichen Raumes ab.

Die Stadt Lohmar ist verkehrlich gut in das regionale Verkehrsnetz eingebun-
den. Es bestehen zwei Anschlussstellen an die BAB 3 (K6In — Frankfurt — Nlrn-
berg). Zwischen diesen Anschlussstellen fungiert die Autobahn auch als Orts-
umfahrung des Ortsteiles Lohmar. Zur Hauptverkehrszeit bestehen an Wo-
chentagen regelmaRige Busverbindungen nach Overath und Siegburg.

In Lohmar sind mehrere Unternehmen im Segment des Fahrzeug- und Maschi-
nenbaus, aber auch der Elektro- und Wehrtechnik ansdssig. Neben dem In-
dustrie- und Gewerbegebiet im Standortbereich zwischen Aggerstrale und
Auelsweg ist der Gewerbepark ,Burg Silz’ hervorzuheben. Die Burg Siilz selbst
profiliert sich als Standort unternehmensorientierter Dienstleistungen und hat

Quelle: Stadt Lohmar; Bevolkerungsstand zum 31.12.2011
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ebenfalls Bedeutung fiir das Potenzial Lohmars als Innovationsstandort. Die
Stadt Lohmar bietet somit interessante Arbeitsplatze in der Region.

Beziiglich des Einzelhandelsangebotes libernimmt die Stadt Lohmar mittel-
zentrale Versorgungsfunktion fir ihr Stadtgebiet. Der 6rtliche Einzelhandel ist
deutlichem Wettbewerbsdruck aus Siegburg und Overath ausgesetzt. Overath
hat insbesondere Bedeutung als Nahversorgungsstandort fiir die dorflich ge-
pragten Ortsteile im nérdlichen Stadtgebiet; Siegburg konkurriert in der Breite
des Angebotes in allen zentrenrelevanten Sortimenten. Die Gestaltungsspiel-
raume werden dariber hinaus durch das lukrative Angebot in den Oberzen-
tren K6In und Bonn begrenzt.

Lohmar positioniert sich als Familien- und Generationenstadt. Voraussetzung
far attraktive Wohnlagen bleibt eine gute wohnungsnahe Grundversorgung. In
den letzten 30 Jahren ist ein deutliches Abbrockeln der Nahversorgung ,in der
Flache’ auch in Lohmarer Ortsteilen festzustellen. Fir den Hauptort Lohmar
zeichnet sich ein anhaltender Verlagerungsdruck aus der Haupteinkaufslage in
eine gerade noch integrierte Kernrandlage ,Walterscheid-Mdller-StraRe‘ mit
den mittlerweile etablierten Anbietern KAUFLAND und ALDI ab. Dem traditio-
nellen Haupteinkaufsbereich werden dadurch relevante Passantenfrequenzen
entzogen werden. Es stellt sich die Frage nach der zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung in diesem Standortbereich im Kontext einer Erhaltung und nach-
haltigen Starkung des Ortskernes. Maligebliche Bedeutung hat hierbei die
mogliche Revitalisierung des Nahversorgungsstandortes in Nachbarschaft der
VR-Bank an der Hauptstral3e. Ehemals war dort ein PLUS-Markt ansassig.

Im Ortsteil Wahlscheid konnte 2005 mit Ansiedlung eines LIDL Lebensmittel-
discounters die Nahversorgung nachhaltig abgesichert werden.

Flr die Ortsteile Heide, Inger und Birk auch in Zukunft ein angemessenes er-
ganzendes Nahversorgungsangebot vorgehalten werden kénnen.

Die Bedrohung der Nahversorgungsinfrastruktur in Lohmar steht auch im Kon-
text zu Wettbewerbsentwicklungen auBerhalb. Um zukiinftig die zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Lohmar schiitzen und weiterentwickeln zu
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konnen wird mit diesem Gutachten ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Lohmar vorgelegt,

[ | das zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet von Lohmar abgrenzt,

[ ] eine Steuerung der Nahversorgung auf integrierte Lagen erméglicht und
somit Kernlagen des ortlichen Einzelhandels stitzt,

[ | die Etablierung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in nicht integrierten Standortlagen ausschlieRt.

Malgeblicher Anlass fur die konzeptionell, strategische Steuerung des Einzel-
handels ist die nachhaltige Absicherung vitaler Einzelhandelsstrukturen im
Ortszentrum von Lohmar und Erhaltung attraktiver Wechselbeziehungen zwi-
schen dem Standortbereich KAUFLAND mit den benachbarten Lebensmittel-
discountern ALDI und LIDL einerseits und dem Ortszentrum zwischen Villa-
Verde-StraBe, Frouardplatz und HauptstraRe andererseits.

Dartiber hinaus soll durch eine an der o6rtlichen Nachfrage orientieren Einzel-
handelsentwicklung sowohl die Nahversorgung im Stadtteil Wahlscheid als
auch fir die attraktiven Wohnsiedlungslagen in Inger und Birk langfristig abge-
sichert werden.

Es werden alle mittelfristigen Gestaltungspotenziale des Einzelhandels in
Lohmar aufgezeigt. Dabei geht es auch um die Wiedernutzung von Ladenleer-
standen, als auch die Nutzung bisher mindergenutzter Standortareale.
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1.2  Zur rechtlichen Einordnung von kommunalen Einzel-
handelskonzepten in Nordrhein-Westfalen

1.2.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld kommuna-
ler Entwicklungsplanung. Sie ist malRgeblich durch die in Art. 28 GG verankerte
Selbstverwaltung der Gemeinden’ abgesichert. Die konkreten raumlichen,
funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten sich aus den
Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Dieses bewegt sich in seinen
Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der kommunalen
Selbstverwaltung und den strikten Schutzbediirfnissen des privaten Eigentums,
das im Art. 14 GG verankert ist.> Die maRgeblichen rechtlichen Instrumente
sind dabei das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ). Die dort verankerten Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur
Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — (ROG))
sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben

Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewéhrleistet sein, alle Angelegen-
heiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwor-
tung zu regeln [..]. Die Gewahrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch die
Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort ei-
ne den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steu-
erquelle.

Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewiéhrleistet. Inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Ge-
brauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung ist
nur zum Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund
eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmal der Entschadigung regelt [...].
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dartber hinaus Einzelhandelserldasse mit weiteren ausfihrenden Bestimmun-
gen in Kraft gesetzt.

Mit der Veroéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen — Nr.23 vom 12.07.2013 hat nunmehr der Sachliche Teilplan
GrofRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW Gesetzeskraft. Die dort enthaltenen
landesplanerischen Ziele sind bei Planungsentscheidungen zu beachten, die
formulierten Grundsatze sind als Abwagungsdirektiven zu berlicksichtigen.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums’ hat maligeblichen
Anteil, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland per se
nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels zu schlieRen ist. Lediglich
in den Grundsatzen zur Raumordnung (§ 2 ROG) lassen sich indirekt Steue-
rungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandels ableiten, in dem die Schutzbedurf-
tigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Versorgung der Bevolke-
rung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und (3)
ROG heilt es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Er-
reichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind fle-
xibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstéddte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot), als auch § 2 Abs. 2 BauGB
(nachbarliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Ausweisung von
bzw. die Auseinandersetzung mit faktischen zentralen Versorgungsbereichen
abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass ,die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-
teile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen sind.

Darliber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von Plan-
vorhaben des groRflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne des § 11
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Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung von Planungen zwischen Gemeinden
und den ihnen durch die Raumordnung zugewiesenen Funktionen:

,Die Bauleitpliéne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kénnen sich die Gemeinden auch auf die Ihnen durch Ziele der Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen kénnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem Konzept
abgegrenzte oder faktische zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008* empfiehlt den
Stadten und Gemeinden durch stadtebauliche Konzepte, insbesondere kom-
munale Einzelhandelskonzepte zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemeinden
in Nordrhein-Westfalen erschlielSt sich auRerdem unmittelbar aus den nun-
mehr rechtskraftigen Zielen der Landesplanung. Die neun Ziele bzw. Grundsat-
ze enthalten Steuerungsempfehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung
aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der Innenstdadte und ortlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche” ausfiillen. Sie sind nunmehr grundsatzlich im
Kontext regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

Malgebliche Relevanz zum Schutz und zur Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche haben die Ziele 1, 2, 3 und 5:

¢ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.

d. Ministeriums flir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.
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B Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen. Kerngebiete
und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir eine ressourcenschone
Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich flir gewerbliche Nutzung vor-
gesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Einzelhandelsagglo-
merationen entwickeln. Damit werden auch die Entwicklungsspielrdaume fir
Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

[ | Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in Zentralen
Versorgungsbereichen. Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich in-
tegrieren Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel—oder langfristigen Bedarfs erfiillen sol-
len,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
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- die Sortimente gemaR Anlage 1° und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot.
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir

Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Birobedarf /
Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, or-
thopéadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren;
Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgera-
te); Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto — ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleich-
zeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ableitung
der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden Gutachten.

10
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Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zen-
trenrelevantem Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrachti-
gungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente: Son-
dergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch
aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten
um Randsortimente handelt.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist somit als Kerninhalt von
kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begreifen. Aus den Gestaltungs-
spielrdaumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung und des
Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt folgende
Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ableiten®:

m Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der Ge-
meinde als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auf landes- und regio-
nalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkreten Bestandes, Untersu-

Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte
Einzelhandel, Bonn 2007, S. 239. AulRerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript:
Die Steuerung des Einzelhandels durch Landes- und Regionalplanung, kommunale
Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich
Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt.
V. 17.12.2009 — 4 C 1.08 und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 — 4 B 5.09.
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chung der Entwicklungsmoglichkeiten im Hinblick auf potentielle Standor-
te und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich sowie zu er-
wartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

B Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion zentraler Versorgungs-
bereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen und Nah-
versorgungsstandorte)’

m  Ermittlungen und Vorschlige fiir eine ortstypische Sortimentsliste®

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehdren zu den sonstigen stadtebaulichen
Konzepten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch gewichtigen
Belang in der Abwagung. Einzelhandelskonzepte sind jedoch nicht rechtlich
bindend, auch wenn sie von den Kommunalparlamenten mit Mehrheit be-
schlossen wurden. Das heil3t, dass ,[...] aus einer mangelnden Bindung von
Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwdégung aller
stddtebaulich erheblichen Belange zurtiickgestellt werden kénnen(...]*

Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entspre-
chenden Abschnitt im vorliegenden Gutachten

Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Abschnitt im vor-
liegenden Gutachten

BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 — 4 C 16.07
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Wird jedoch ein in sich schlissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskonzept
einer Bebauungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner weiteren diffe-
renzierten Betrachtung.lo

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je haufi-
ger sie durchbrochen werden. Grundsatzlich geht aus der fehlenden rechtli-
chen Bindung hervor, dass sie durchbrochen werden diirfen. Konkret heif3t es
im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C 16.07):

»Das Ausmafs der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes bestimmt
unabhdngig von ihrer stddtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts, das dem
Konzept in der Abwdgung zukommt: Je héufiger und umfangreicher das Kon-
zept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer ist sein Gewicht als Be-
lang der Standortpolitik.

1.2.2 Landesplanung und kommunale Standortsteuerung des groRflachigen
Einzelhandels

Die kommunale Standortsteuerung des groRflachigen Einzelhandels geht tber
die Entwicklung eines hierarchischen Netzes zentraler Versorgungsbereiche
hinaus. Die nunmehr im Entwurf zum Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzel-
handel zum LEP NRW formulierten Ziele und Grundsatze weisen deutlich Bau-
gebiete spezifischen Siedlungsraumen zu.

% BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

' BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 — 4 C 16.07
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Ziel 1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sondergebiete
grundsatzlich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
ausgewiesene Standorte dargestellt und festgesetzt werden kénnen.™

In Ziel 2" erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in zentralen Versorgungsbereichen. Darlber
hinaus erfolgt fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese Vorhaben kénnen auch au-
Rerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt werden, wenn

B eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

m die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten dient und

B zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

Somit kénnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Versorgungsbe-
reichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen. Dabei sind auch
bereits existierende Standorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
zu beriicksichtigen. Flr neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug
auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksich-
tigen. Ausdriicklich wird hier ein Gestaltungsspielraum flr Stadte mit kleinpar-

2 Ziel 1: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz

3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

B Vollstandige Zielformulierung siehe im vorstehenden Abschnitt
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zellierter Struktur bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder mit histo-
rischen Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel diirfte liberwiegend im land-
lichen Raum Anwendung finden.

Grundsatz 4 und Ziel 5 beziehen sich auf groRflachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment. Die entsprechenden Sondergebiete auller-
halb von zentralen Versorgungsbereichen missen innerhalb eines Einzelhan-
delskonzeptes dargestellt werden. Fir neue Standortentwicklungen ist die
Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentren-
relevanten Randsortiments.

Ziel 4 fordert die maRstadbliche Dimensionierung auch von Betriebstypen mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein.* Die Regelungen treffen insbeson-
dere Baufachmarkte und Mobelhduser. Der Umsatz der jeweiligen nicht zen-
trenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifische Nachfragevolumen
nicht Gberschreiten. Dementsprechend ist die Vertraglichkeit neu etablierter
Absatzformen auch im Kontext von kommunalen Einzelhandelskonzepten zu
prifen. Bezugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind die
potenziellen Verkaufsflachenobergrenzen zu formulieren.

Das Ziel 5 enthélt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit groRflachigem
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Bezug auf die

" Grundsatz 4: Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorha-

ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der
durch die jeweilige Festsetzung ermdoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht
Uberschreiten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Stadt- und Regionalvertraglichkeit des zentrenrelevanten Randsortiments®.
Dieser Anteil darf 10 % der Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Dariber hinaus
sind nur zentrenrelevante Sortimente zuldssig, die tatsachlich in einem Zu-
sammenhang mit dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment als Randsorti-
ment stehen.

Der Grundsatz 6 enthalt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante Randsor-
timent innerhalb von groRflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment 2.500 m? nicht Gberschreiten soll. Die Orientierung
an diesem Richtwert kann im Kontext der Diskussion der moglichen wesentli-
chen Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erértert werden. '

Flr bestehende Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen soll in der
Regel der Bestand abgesichert werden. Ziel 7 formuliert hier eindeutig:

m Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten: Abweichend von den
Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sin-
ne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung als Sondergebiete gemald §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die
Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieRen zu begren-

> Ziel 5: Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-

nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Um-
fang der zentrenrelevante Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Grundsatz 6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sonderge-
bietes flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aufRerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen 2.500 m? Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

16
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zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zul3ssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind
die Sortimente auf und deren Verkaufsflachen auf die zulassige Verkaufs-
flachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimen-
te durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Dieses Ziel fuhrt in den meisten Kommunen zur Planungserfordernis. Das lan-
desplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen. Rickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwicklung. In den meis-
ten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzupassen oder neu auf-
zustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen’ zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein. Was diese ,geringfligigen Erwei-
terungen’ einschlieBt, ob z.B. die derzeit zu beobachtenden Verkaufsflachen-
anpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlieBen sind, wird die
zuklnftige Rechtsprechung zeigen.

Die kommunalen Einzelhandelskonzepte miissen alle relevanten Bestandsag-
glomerationen identifizieren und Handlungsempfehlungen hinsichtlich der
baurechtlichen Rahmenbedingungen ableiten. Es sind konkrete inhaltliche
Vorschlage zu textlichen Festsetzungen in den relevanten Bauleitpldanen zu
diskutieren.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuordnen-
den ergdanzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in Bestands-
agglomerationen des grofflachigen Einzelhandels zugelassen bzw. empfohlen,

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA

so ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten Ansatze
und Gefdahrdungspotenziale durch etablierte oder in Ansdtzen vorhandene
Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch eine Agglomera-
tion von Betrieben mit Verkaufsflaichen unterhalb der GroRflachigkeit entwi-
ckeln. Solche Agglomerationsansatze diirften teilweise eine dhnliche Sogwir-
kung entwickeln wie Standortagglomerationen des groRflachigen Einzelhan-
dels und somit ebenfalls eine potenzielle Gefahrdung der Versorgungsfunktion
zentraler Versorgungsbereiche darstellen. Kommunale Einzelhandelskonzepte
haben MaRnahmenempfehlungen zur Einddmmung und Verhinderung schlei-
chender Agglomerationen abzuleiten. Der in Ziel 8 des Sachlichen Teilplans
GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW formulierte Steuerungsauftrag ist
eindeutig."”

Der Grundsatz 9 des Sachlichen Teilplanes GroRflichiger Einzelhandel® zum
LEP NRW fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die
Abwigung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplidnen. Fiir die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen regi-

" Ziel 8: Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und

Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner
Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschadlicher
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb zent-
raler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Grundsatz 9: Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Ande-
rung von Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.

18
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onalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung der in der
Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 10 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW'
bindet die Ziele bzw. Grundsatze 1 bis 8 auch an Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an einen
Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.

Grundsatzlich lasst sich aus den Zielen und Grundsatzen zur Einzelhandels-
steuerung im Kontext des Entwurfs zum Sachlichen Teilplan GroRflachiger Ein-
zelhandel zum LEP NRW die Ableitung folgender Standortkonzeption als Kern-
aufgabe kommunale Einzelhandelskonzepte ableiten:

Abgrenzung aller relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach den
tatsachlichen Gegebenheiten. Unter Bezugnahme auf die spezifischen
Siedlungsstrukturen und den daraus ableitbaren Versorgungsangeboten
in einzelnen zentraler Versorgungsbereichen ist ein hierarchisches Netz
zentraler Versorgungsbereiche mit Hauptzentrum, Nebenzentren und
Nahversorgungszentren abzuleiten.

Dokumentation ergdnzender Nahversorgungsstandorte in integrierter
Standortlage. Mit Blick auf die Angebotsstrukturen in zentralen Versor-

19

Ziel 10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 4,5 und 6 zu entsprechen.
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gungsbereichen und der Versorgungssituation in einzelnen Wohngebieten
sind zusatzliche Erganzungsstandorte zu definieren.

Dokumentation vorhandener Nahversorgungsstandorte in nicht integrier-
ter Standortlage. Eine Weiterentwicklung sollte sich an den Regelungen
fir den Bestandschutz orientieren.

Dokumentation aller Bestandsagglomerationen des groRflachigen Einzel-
handels auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen mit Ableitung von
MalRnahmenempfehlungen zum Riickbau bzw. zur Bestandssicherung. Ei-
ne Weiterentwicklung ist in der Regel nur fir groRflachigen Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten méglich.

Dokumentation von Standorten mit Ansatzen zur Einzelhandelsagglome-
ration einschlielich konkreter baurechtlicher Handlungsempfehlungen zu
deren Begrenzung bzw. Verhinderung.

Berticksichtigung der Vereinbarungen Regionaler Einzelhandelskonzepte
in Bezug auf die konkreten Steuerungsempfehlungen der Fortschreibung
oder Neuaufstellung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Beurteilung von Vorhaben im Kontext vorhabenbezogener Bebauungspla-
ne hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielen und Grundsatzen der Lan-
desplanung und konsequenten Einordnung in die im Einzelhandelskonzept
abgeleiteten Zentrenstrukturen.

15
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Abb. 1: Standortkategorien und mafgebliche konzeptionelle Handlungsan-
satze in kommunalen Einzelhandelskonzepten mit Blick auf die An-

forderungen der Landesplanung

Haupt-
zentrum

Nebenzentren

Nahversorgungszentren

Erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte
(Bestandsstandorte und Neuentwicklungen gemaR
Ziel 2, Sachlicher Teilplan, Grof3fl. EH zum LEP)

Nicht integrierte Nahversorgungslagen

Bestandsagglomerationen des groRflachigen Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb von ASB (gem. Ziel 7)

Bestandsagglomerationen des groRflachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten innerhalb von ASB
(gem. Ziele / Grundsatz 4-6)

Vermeidung von Agglomerationsansatzen auBerhalb von ASB und
aulerhalb von ZV (zentrenrelevantes Kernsortiment), (gem. Ziel 8)

Abgrenzung
zentrale Versorgungsbereiche

Entwicklung einer tragfahigen
Nahversorgungskonzeption
ohne wesentliche Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiche

Absicherung des Bestandschutzes;
Vermeidung Zentren gefahrdender
Strukturen

Ggf. Beschreibung von Gestaltungs-
potenzialen

Vermeidung Flachenverbrauch und
Zentren gefdhrdender Strukturen

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich
ZV = Zentraler Versorgungsbereich

LEP = Landesentwicklungsplan

© CIMA GmbH 2013
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2 LAGE IM RAUM, EINZUGSGEBIET, EINZELHAN-
DELSRELEVANTE KAUFKRAFT

2.1 Lage im Raum, relevante Strukturdaten

Die Stadt Lohmar liegt am Siidrand des Bergischen Landes am Zusammenfluss
von Agger und Siilz. Neben dem mittlerweile deutlich urban gepragten
Hauptort Lohmar-Ort im Stiden des Stadtgebietes erstrecken sich nérdlich und
Ostlich davon (iber 120 Ortsteile und Weiler. Sie sind teils noch vollstandig
landlich gepragt, zum Teil mittlerweile durch attraktive Neubaugebiete Uiber-
formt. Die heutige Stadt Lohmar wurde durch Gemeindereform 1969 aus den
ehemaligen Gemeinden Lohmar, Breidt, Hallberg, Inger und Scheiderhéhe
sowie der amtsfreien Gemeinde Wahlscheid gebildet. Am 31.12.2011 waren in
Lohmar 31.006 Einwohner mit Haupt- oder Nebenwohnung in Lohmar gemel-
det. Die einwohnerstarksten Ortsteile sind neben Lohmar-Ort (9.049 Ew,), die
Ortsteile Wahlscheid (3.001 Ew.), Donrath (2.218 Ew.), Neuhonrath (2.053 Ew.)
und Heide (2.051 Ew.).

Die Entfernungen zu den benachbarten und weiter entfernten Wettbewerbs-
standorten sind nachfolgend dokumentiert:

Mittelzentrum Siegburg: 6 km siidlich,

Mittelzentrum Overath: 15 km norddstlich,

Mittelzentrum Rosrath: 9 km nérdlich

Mittelzentrum Troisdorf: 9 km, stidwestlich,

Grundzentrum Neunkirchen-Seelscheid (Ortsteil Neunkirchen): 10 km
oOstlich,

B Grundzentrum Neunkirchen-Seelscheid (Ortsteil Seelscheid): 11 km 0Ost-
lich,
B Oberzentrum Koln: 27 km, nordwestlich,

m Oberzentrum Bonn:: 18 km, siidwestlich
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Die Stadt Lohmar ist verkehrlich gut in das regionale Verkehrsnetz eingebun-
den. Es bestehen zwei Anschlussstellen an die BAB 3 (KoIn — Frankfurt — NUrn-
berg). Zwischen diesen Anschlussstellen fungiert die Autobahn auch als Orts-
umfahrung des Ortsteiles Lohmar. Die BundesstralRe B 484 verbindet Lohmar
durch das Aggertal in norddstliche Richtung mit Overath. Von dort besteht
Anschluss an die BAB 4 in Richtung Oberbergisches Land (Gummersbach) und
das Sauer- bzw. Siegerland (Olpe bzw. Siegen). Die B 507 fiihrt von Lohmar aus
nach Osten Gber Neunkirchen-Seelscheid ins Broltal.

Zur Hauptverkehrszeit bestehen an Wochentagen regelmaRige Busverbindun-
gen nach Overath, Rosrath und Siegburg. Vom Haltepunkt ,Honrath‘ aus be-
steht mit der RB 25 eine Anbindung an das Netz der DB. Auf der Strecke ver-
kehren die Zugpaare zwischen Koln- und Overath im Halbstundentakt und
nach Gummersbach bzw. Marienheide im Stundentakt.

In Lohmar sind mehrere Unternehmen im Segment des Fahrzeug- und Maschi-
nenbaus, aber auch der Elektrotechnik sowie der Kunststoffverarbeitung und
des Baugewerbes ansassig. Darlber hinaus profiliert sich Lohmar als Standort
mehrerer Ingenieurbiiros und weiteren unternehmensbezogenen Dienstleis-
tungen, die die oOrtliche Wirtschaft unterstiitzen und begleiten und zum Teil
selbst Innovationen férdern. Neben dem Industrie- und Gewerbegebiet im
Standortbereich zwischen AggerstraRe und Auelsweg ist der Gewerbepark
,Burg Silz’ hervorzuheben. Dort haben sich mittlerweile rd. 50 mittelstandi-
sche Handwerks- und Gewerbebetriebe angesiedelt. Die Burg Siilz selbst profi-
liert sich als Standort unternehmensorientierter Dienstleistungen und hat
ebenfalls Bedeutung fiir das Potenzial Lohmars als Innovationsstandort. Die
historische Burg Siilz wurde als Technologiehof ausgebaut.

Der ,Innovationsstandort Lohmar’ am Auelsweg-Nord verzahnt die Innenstadt
mit den slidlicher gelegenen Gewerbe- und Industriegebiet. Er beherbergt
einerseits groRflachige Einzelhandelsnutzungen, die im unmittelbaren Ortskern
nicht integrierbar waren und soll durch Ansiedlung ,technologieorientierter’
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Unternehmen ausgebaut werden. Zu Recht wirbt der Innovationsstandort mit
den ihn kennzeichnenden Begriffen ,Innovativ — Integriert - Innenstadtnah”.

Die Stadt Lohmar bietet somit interessante, nachhaltige und technologieorien-
tierte Arbeitsplatze in der Region. Seit 2006 stieg die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten von 5.997 im Jahr 2006 auf 7.702 im Jahr 2011
(siehe Abb. 2). Dies spricht fiir eine erfolgreiche Wirtschaftsférderung und
Positionierung der Stadt. Dies gilt auch mit Blick auf den Arbeitsmarkt. Im Ver-
antwortungsbereich der Geschéftsstelle Siegburg der Arbeitsagentur ,Bonn /
Rhein-Sieg’ lag die Arbeitslosenquote bei 6,0 % und somit noch unter dem
Bundesdurchschnitt von 6,5 %. In Nordrhein-Westfalen lag die Arbeitslosen-
guote im Oktober 2012 bei 7,9 %.

Lohmar positioniert sich als Familien- und Generationenstadt. Das Leitbild
lautet:

Lohmar. Stadt der Generationen. Aktiv im Griinen leben.

Darunter werden als Teilziele mit Adressierung unterschiedlicher Akteursgrup-
pen abgeleitet:

m  Familienfreundlichkeit

Raum fir Jung’ und ,Alt’

Sympathie fir unternehmerisches Engagement

Erlebnisfaktoren flr Natur und Sport

Haushaltskonsolidierung.

Die formulierte Entwicklungsstrategie ist in sich schliissig und spiegelt sich in
der Stadtentwicklung der Stadt Lohmar sowohl in Lohmar-Ort als auch den
Ubrigen Ortsteilen wider.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 2: Sozio6konomische Strukturdaten fiir die Stadt Lohmar

Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Lohmar

Indikatoren

Bevolkerung

Stadt Lohmar 31.12.2011 31.006
31.12.2000 30.659
Bevolkerungsentwicklung bis 2025: 2,8%
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(am Arbeitsort) 30.06.2011 7.702
30.06.2006 5.997
Arbeitsmarktdaten
(Agentur Bonn / Rhein-Sieg; Gst. Siegburg)
Arbeitslose insgesamt 31.10.2012 10.011
31.10.2011 9.514
Arbeitslosenquote (Gst. Siegburg)
(Stand Oktober) 2012 6,0%
2011 5,7%
Tourismus
Anzahl der Ankiinfte 2011 17.592
2006 15.510
Ubernachtungen 2011 29.344
2006 24.498
Aufenthaltsdauer (in Tagen) 2011 1,7
2006 1,6

Quellen: it.nrw; Arbeitsagentur NRW; eigene Berechnungen 2012

CIMA
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Beispielhaft seien z.B. die NATURSCHULE AGGERBOGEN, die ein familienorien-
tiertes Bildungsangebot im Naturraum darstellt oder der Einkaufsflhrer fir
Senioren und die Taschengeldbdrse Lohmar fiir die Arbeit von Jugendlichen bei
Senioren genannt.

Mit Blick auf die Entwicklung des Einzelhandels lieRen sich Ziele ableiten:

B Nachhaltige Absicherung eines vielfaltigen stadtischen Einzelhandelsan-
gebotes im Zentrum des Hauptortes Lohmar,

B Absicherung kurzer, seniorengerechter Wege innerhalb des Zentrums und
Barrierefreiheit vor und innerhalb der Geschéfte,

B Absicherung einer leistungsstarken Nahversorgung in den Ortsteilen, wo
mit Blick auf vorliegende Nachfragerahmenbedingungen moglich,

B Verhinderung von der Etablierung von ausschlieBlich Pkw-orientierten
Einzelhandelsstandorten,

B Realisierung von Modellvorhaben ,erganzender Nahversorgungsangebo-
ten’ in kleineren Ortsteilen und Férderung von Bringserviceangeboten.

Lohmar profiliert sich insbesondere durch seine Lage im Naturraum entlang
der Tal- und Hoéhenlagen an Agger und Siilz. Dementsprechend haben sich
attraktive Gastronomie-und Freizeitangebote gerade auch in den landlich ge-
pragten Ortsteilen der Stadt Lohmar etabliert. Neben der NATURSCHULE A-
GERBOGEN seien, die Reitsportmoglichkeiten, Wege fir Wanderer und Spa-
zierganger oder die qualitatsorientierten Gastronomie- und Hotelangebote vor
allem im Aggertal genannt.
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Die Zahl der Ubernachtungen ist im Jahr 2011 mit 29.344 bei 17.592 Ankiinften
als beachtlich einzuordnen. Dies bedeutet auRerdem eine flr Orte dieser Gro-
Renordnung vergleichsweise hohe durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,7
Tagen wider.

Die guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der Stadt Lohmar und
ihres Umfeldes spiegeln sich auch in den einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern wider. Die Stadt Lohmar liegt mit 106,8 deutlich Gber dem Bun-
desdurchschnitt.

Abb. 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2012
Stadt Lohmar und Region

‘ Deutschland = 100 % ‘

|
J115,4

Rosrath

Konigswinter ]110,8

Bonn

Koéln

Lohmar

Overath

Neunkirchen-Seelscheid ]103j6
Siegburg 102,2
Much ]101,1
| 1.872 E
Troisdorf 99,8
I
90 95 100 105 110 115 120

Quelle: mb research, Niirnberg, Oktober 2012

© CIMA GmbH 2010
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2.2 Marktgebiet und einzelhandelsrelevantes Nachfrage-
volumen

Das Marktgebiet des Einzelhandels in der Stadt Lohmar wird durch verschie-
dene Faktoren beeinflusst:

B Struktur und Verteilung des Einzelhandels in den Ortsteilen der Stadt
Lohmar

B Angebotsqualitaiten des Einzelhandels in den regionalen Wettbewerbs-
standorten Kéln, Bonn, Siegburg, RoOsrath und Overath in den maRgebli-
chen Shopping-Center- und Fachmarktstandorten (Kéln Arcaden in Kéln-
Kalk; HUMA-Park in St. Augustin),

m Verteilung der Bevolkerung im Raum unter Berlicksichtigung langfristig
etablierter, traditioneller Einkaufsbeziehungen. Dies gilt insbesondere fiir
die Weiler und Dorfer im nordlichen Stadtgebiet mit etablierten Einkaufs-
verflechtungen nach Résrath und Overath

m Ortliche und regionale Verkehrsinfrastruktur,

B Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

B Pendlerverflechtungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

B Landsmannschaftliche und topographische Barrieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘CIMA

Vor dem Hintergrund der landlichen Siedlungsstrukturen mit einer weiten
,Streuung’ der Bevolkerung im Raum muss von einer Uberdurchschnittlichen
Mobilitdt mittels motorisiertem Individualverkehr ausgegangen werden. Ne-
ben den bestehenden Pendlerverflechtungen mit den groBeren Stadten der
Region hat der Riickzug des Einzelhandels im landlichen Raum zu einer in Be-
zug auf die Nahversorgung eindeutigen Orientierung auf die drei maRgeblichen
Nahversorgungsstandorte Lohmar-Ort, Wahlscheid und Heide / Birk gefiihrt. Es
gilt diese drei Nahversorgungsstandorte nachhaltig abzusichern.

In Bezug auf ,Erlebniseinkauf’ und die Deckung des aperiodischen Bedarfs be-
steht aus dem gesamten Stadtgebiet eine Orientierung auf Siegburg und Kéln
sowie in begrenztem Umfang auch Bonn. Dariiber sind der hinaus ist der HU-
MA-Park in St. Augustin und die KOLN ARCADEN in KéIn-Kalk zu beriicksichti-
gen.

Als landsmannschaftliche Besonderheit ist die eindeutige Zuordnung des Orts-
teils Altenrath der Stadt Troisdorf zum Einzugsbereich des Lohmarer Einzel-
handels einzuordnen. Altenrath wird als Zone Il des Lohmarer Marktgebietes
bzw. erweiterter Verflechtungsbereich bewertet.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten raumlichen Strukturen und einzuschéat-
zenden raumlichen Konsummuster beschrankt sich das Marktgebiet des
Lohmarer Einzelhandels im Wesentlichen auf die ,eigene’ Bevolkerung im
Stadtgebiet.

Abb. 5 (Ubernachste Seite) dokumentiert die Abgrenzung des Marktgebietes
des Lohmarer Einzelhandels. Es stellt den realistischen Verflechtungsbereich
aufgrund der wettbewerblichen Verflechtungen dar®.

% selbst das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Troisdorf do-

kumentiert, dass der Ortsteil Altenrath nicht zum Kerneinzugsbereich des Troisdor-
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Landesplanerisch relevant ist jedoch nur Zone |, die das Gemeindegebiet der
Stadt Lohmar umfasst. Landesplanerisch ist dementsprechend dem Einzel-
handel der Stadt Lohmar lediglich ein Bevodlkerungspotenzial von 31.006
Einwohnern zu zuordnen.

EinschlieBlich des erweiterten Verflechtungsbereichs (Ortsteil Altenrath der
Stadt Troisdorf kann der Einzelhandel in der Stadt Lohmar ein Bevoélkerungspo-
tenzial von rd. 33.450 Einwohnern erschlieBen. Auf die Stadt Lohmar entfallt
ein Bevolkerungspotenzial von 31.006 Einwohnern.

EinschlieRlich der Potenzialreserve®® fur diffuse Kaufkraftzufliisse durch Gaste
und Besucher errechnet sich fiir den hier definierten Einzugsbereich insgesamt
ein Nachfragevolumen von

192,2 Mio. €.

Auf die Stadt Lohmar, und somit den landesplanerisch relevanten Verflech-
tungsbereich, entfallt ein Nachfragevolumen von

179,0 Mio. €.

fer Einzelhandels gerechnet wird. Vor dem Hintergrund der polyzentrischen Sied-
lungsstrukturen in der Stadt Troisdorf gliedert sich der landesplanerische Verflech-
tungsbereich (Stadtgebiet Troisdorf) insgesamt bereits in mehrere Marktgebiets-
zonen mit unterschiedlicher Marktabschépfung. Dementsprechend gibt die Be-
riicksichtigung des Ortsteil Altenraths der Stadt Troisdorf als erganzender Verflech-
tungsbereich des Lohmarer Einzelhandels reale Marktgegebenheiten wider.

Die Potenzialreserve stellt einen Zuschlag auf das Nachfragevolumen fiir realisierte
Kaufkraftzuflisse von Gasten und Besuchern dar. Sie bewegt sich in der Regel zwi-
schen 1 % und 8 %. Mit Blick auf die Bedeutung der Naherholungstouristen fiir den
Einzelhandel wird fiir das Marktgebiet der Stadt Lohmar konservativ von einer Po-
tenzialreserve von 2 % ausgegangen.
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Abb. 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Marktgebiet der
Stadt Lohmar

Zone ll:
CIMA Warengruppen Zonel: |Verflechtungs
Stadt bereich
Lohmar (Altenrath) insgesamt
Taglicher Bedarf 94,9 7,1 102,0!
Lebensmittel und Reformwaren 64,3 4,9 69,2
Gesundheits- und Korperpflege 27,7 2,0 29,7
tbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2,9 0,2 3,2
Personlicher Bedarf insg nt 24,4 1,8 26,2
Bekleidung, Wasche 15,9 1,2 17,1
Schuhe, Lederwaren 4,5 0,3 4,9
Uhren, Schmuck, Optik 4,0 0,3 4,3
Medien und Technik insgesamt 20,7 1,5 22,2
Blicher, Schreibwaren 4,3 0,3 4,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 16,4 1,2 17,6
Spiel, Sport, Hobby insg nt 7,4 0,5 7,9
Sportartikel 3,3 0,2 3,6
Spielwaren 1,9 0,1 2,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 2,2 0,2 2,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren 3,0 0,2 3,2
Einrichtungsbedarf 12,9 0,9 13,9
Mobel, Antiquitdten 10,2 0,7 11,0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 2,7 0,2 2,9
Baumarktspezifische Sortimente 15,7 1,1 16,8
SUMME 179,0 13,2 192,2
EINWOHNER 31.006 2.440 33.446

Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2012. Rundungsdifferenzen moglich. Mit Blick auf das deutlich
Uiberdurchschnittliche Kaufkraftniveau von 106,8 ist fir die Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren eine Elastizitdtskorrektur von 5 % bericksichtigt worden. Nach dem Engelschen
Gesetz sinkt mit steigendem Einkommen der relative Anteil der Ausgaben fir Lebensmittel.
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Abb. 5: Marktgebiet des Lohmarer Einzelhandels

Marktgebiet des Lohmarer Einzelhandels

Zone I: Kerneinzugsbereich Stadt Lohmar
31.006 Ew.

Zone ll: Verflechtungsbereich (Altenrath)
2.440 Ew.

Kartengrundlage: www.openstreetmap.org
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Bei einem bis 2025 maximal zu erwartenden Bevolkerungszuwachs um 2,8 %
(= + 870 Einwohner) kann von einem Kaufkraftzuwachs, gerechnet in heutiger
Kaufkraft, von rd. 1,5 % ausgegangen werden. Dies entspricht fir die Stadt
Lohmar insgesamt einem Kaufkraftzuwachs bis 2025 um

2,7 Mio. €.

Bezogen auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ konnte maximal
von einem Zuwachs von

1,0 Mio. €
ausgegangen werden.

Aus dem sich hier abzeichnenden Kaufkraftzuwachs sind kaum langfristige
zusatzliche Gestaltungspotenziale fiir den Einzelhandel in Lohmar abzuleiten.

Die Prognoseabschatzung fiir den Kaufkraftzuwachs berticksichtigt einen wei-
teren Rickgang des Einzelhandels an den Verbrauchsausgaben insgesamt vor
dem Hintergrund steigender Ausgaben fiir Altersvorsorge, Wohnen und Ener-
gie. Aullerdem ist davon auszugehen, dass E-Commerce in weiteren Markt-
segmenten des Einzelhandels héhere Wachstumsraten realisieren wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3 REGIONALER WETTBEWERB

Im Nachfolgenden werden die wichtigsten Wettbewerbsstandorte der Stadt
Lohmar beschrieben. Diese sind:

Mittelzentrum Siegburg: 6 km siidlich,
Mittelzentrum Overath: 15 km nordostlich,
Mittelzentrum Troisdorf: 9 km, stidwestlich,

Grundzentrum Neunkirchen-Seelscheid (Ortsteil Neunkirchen): 10 km
oOstlich,

B Grundzentrum Neunkirchen-Seelscheid (Ortsteil Seelscheid): 11 km 0&st-
lich,

m Oberzentrum Koéln: 27 km, nordwestlich,

3.1 Koln, City

Die Kolner City ist Einzelhandelsstandort Nr. 1 in Nordrhein-Westfalen. Innova-
tionen im Einzelhandel mit der Markteinflihrung neuer Konzepte finden neben
Hamburg, Berlin, Miinchen, Frankfurt und Stuttgart auch hier statt. Mit
rd. 320.000 m? Verkaufsflache in den A- und B-Einkaufslagen (ohne SATURN,
Hansaring und Colonaden im Hauptbahnhof gehort die Kolner City zu den
groRten deutschen innerstadtischen Einkaufsbereichen. Der dort realisierte
Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 1.460 Mio. €.

Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich im Wesentlichen zwischen Hohe Stra-
e und Hauptbahnhof im Norden bzw. im Osten sowie den ,Ringen’ im Westen
bzw. Sidwesten und der HahnenstraBe im Siiden. Dabei zeigt sich zunehmend
eine deutliche Differenzierung von attraktiven Quartieren und unterschiedli-
cher Zielgruppen- und Szeneorientierung:

Hohe StraBe, Schildergasse, und die Passagen am Neumarkt (Zeppelinstrale,
RichmodstralRe) sind die konsumorientierten A-Einkaufslagen mit den Waren-
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hdusern KARSTADT und KAUFHOF sowie den Textilfilialisten C&A,
PEEK&CLOPPENBURG, H&M, HANSEN, ANSONS, ZARA und POHLAND. Im Seg-
ment Schuhe definieren KAMPGEN und HUMANIC eine besondere Angebots-
kompetenz, mit dem MEDIA MARKT in der Hohen Strafde sowie dem SATURN
Elektrokaufhaus im KAUFHOF in der Schildergasse ist auch das Segment Un-
terhaltungselektronik umfassend vertreten. Eine besondere Profilierung im
Bereich Sport erhielt die Kélner City jliingst mit der Er6ffnung des ,Outdoor-
Eventhauses’ GLOBETROTTER in der ehemaligen Shopping-Galerie ,Olivanden-
hof.” Das Segment Medien ist durch die Standorte der national agierenden
Filialisten THALIA und MAYERSCHE BUCHHANDLUNG besetzt.

Abb. 6: Konsumige Haupteinkaufslagen Schildergasse und Hohe StraRBe

Y "

Schildergasse und Hohe StraRe sind nach wie vor die gefragtesten Einkaufslagen in KoIn. Dabei
profiliert sich die Schildergasse starker im konsumigen Markensegment, wahrend die Hohe
StralRe starkere Bedeutung im ,Young Fashion’ — Segment hat. Fotos: CIMA GmbH 2012

Mit der Realisierung von GLOBETROTTER und dem Weltstadthaus von
PEEK&CLOPPENBURG hat die Kélner City maligebliche Innovationsimpulse fiir
die zuklnftige Entwicklung erfahren.
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Die Shopping-Galerien am Neumarkt (NEUMARKTPASSAGE, NEUMARKTGALE-
RIE) zeichnen sich durch ihren Mix von Handel und Gastronomie aus. Die
NEUMARKTGALERIE befindet sich derzeit in einer Phase der Umstrukturierung
und Neuausrichtung. Mit dem Textilkaufhaus PRIMARK wird hier im Frihjahr
2013 ein neuer konsumiger Anker geschaffen.

Die MittelstraBe kann als hochwertige Einkaufslage mit Topmarkenbesatz
charakterisiert werden. Zu den Mietern zahlen HERBERT STOCK, MARINA RI-
NALDI JACARDI, PALMERS, WOLFORD und MARK CAIN.

Die EhrenstraBe hat sich in den letzten flinfzehn Jahren als Szenemeile fiir
junge und ,jung gebliebene’ Kauferschichten entwickelt. Einzelne Geschafts-
konzepte haben innerhalb der Zielgruppe ,Kultstatus’. Dennoch ist zu beobach-
ten, dass der bisher gelungene Branchenmix zwischen ,einheimischen’, mittel-
standischen Anbietern und Filialisten sich zu Lasten des ortsansassigen Einzel-
handels verandert. Filialunternehmen verdrangen den ortsansassigen Einzel-
handel in Nebenstrallen. Hiervon profitieren Pfeil- und BenesisstraBe. Die
Breite StraRe als Verlangerung der Ehrenstralle und parallele Wegeachse zur
Schildergasse hat sich ebenfalls als zielgruppenspezifische Einkaufslage etab-
liert.

Die Kolner Ringe zwischen Hansaring / Mediapark und Zilpicher Platz sind
durch eine Durchmischung von Gastronomie, Entertainment und Einzelhandel
gekennzeichnet. SATURN am Hansaring profiliert sich als Top-Seller bei Ton-
tragern und HiFi-Equipment. Im mittleren und stidlichen Abschnitt (Hohenzol-
lernring, Hohenstaufenring) pragen qualitatsorientierte Anbieter im Segment
Einrichtungsbedarf (CILEK, WHQO’S PERFECT) das Bild.

Die KOLN ARCADEN mit einer Mietfliche von rd. 30.000 m? wurden im Friih-
jahr 2005 als erstes rechtsrheinisches Shopping-Center in Koln eroffnet. Der
Einzugsbereich erfasst auch die Gemeinden des rechtsrheinischen Rhein-Sieg-
Kreises. Die verkehrsoptimale Lage und der sich am mittleren Genre orientie-
rende Branchenmix mit den Ankern Kaufhaus MULLER, MEDIA MARKT, THALIA
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Buchkaufhaus sowie den Modelabels S.OLIVER, ESPRIT, H&M, C&A, CECIL,
STREET ONE, NEWYORKER, VERO MODA / JACK JONES bietet eine Alternative
zum Besuch der Kélner City.

3.2 Bonn, City

Die Bonner City, sich innerhalb des Cityrings als weitlaufig verzweigende Ful3-
gadngerzone erstreckend, wird ebenfalls durch einen der oberzentralen Versor-
gungsfunktion gerecht werdenden Einzelhandelsbesatz gepragt. Die Bonner
City beherbergt eine Verkaufsflache von rd. 125.000 m?2.

Die A-Einkaufslage erstreckt sich Gber die Poststralle, den Miinsterplatz, die
RemigiusstraBe und Marktbriicke bis zum Markt und zur Sternstralle. Ergan-
zende B-Lagen mit einer Mischung aus Gastronomie und zum Uberwiegenden
Anteil qualitatsorientiertem, ortsansassigem Einzelhandel sind die StraRenziige
Dreieck, Vivatsgasse, Friedensplatz, In der Siirst, Gerhard-v.-Are-Stralle, Fiirs-
tenstralle und Gangolfstralle.

Der Einzelhandelsbesatz in der Bonner City zeichnet sich insbesondere durch
einen umfassenden Besatz im Segment Bekleidung und Wasche aus. Neben
den Warenhdusern GALERIA KAUFHOF und KARSTADT sind mehrere Beklei-
dungshiuser (ANSONS, POHLAND, WEHMEYER, SinnLeffers, ZARA, H&M, C&A)
und eine Vielzahl an Boutiquen prasent. Im Verlaufe der letzten finf Jahre ist
eine zunehmende Filialisierung zu beobachten. Parallel zu diesem Prozess ist
auch ein Abschmelzen des Angebotes im ,Spitzensegment’ festzustellen. Als
Licken in der Bonner City sind die Segmente Unterhaltungselektronik sowie
Lebensmittel auszumachen. Zu den aktuellen Standortentwicklungen zahlen
die Eroffnung einer HOLLISTER — Filiale sowie eines THALIA Flagshipstores im
ehemaligen Metropolkino. Dagegen bedeutet die angekiindigte SchlieBung der
traditionsreichen BOUVIER Buchkaufhauser die Aufgabe der Blichermeile ,Am
Hof".
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Die FriedrichstraBe ist eine Spezialeinkaufslagen (C-Lage) mit stark zielgrup-
penorientiertem Zulauf (einerseits mittelstandischer, teilweise sehr traditions-
reicher Facheinzelhandel.

In der Diskussion zur Ausweitung des Verkaufsflichenangebotes stehen die
,Stdiberbauung’ an der PoststralRe und das Areal des ehemaligen Viktoriaba-
des. AuRerdem wird immer wieder (iber die Entwicklung eines Fachmarktstan-
dortes an der Bornheimer Straf3e vis-a-vis zum ,Alten Friedhof’ diskutiert.

3.3 Siegburg

Der Innenstadt von Siegburg gelingt es, Kaufkraft aus dem gesamten rechts-
rheinischen Rhein-Sieg-Kreis zu binden. Sie beherbergt eine Verkaufsflache
von rd. 36.300 m2. Der Haupteinkaufsbereich in der Innenstadt von Siegburg
erstreckt sich vor allem Uber die BahnhofstraBe, den Standortbereich am
Markt und die Holzgasse. Nordlich des Marktes zweigt die Kaiserstralle in
nordwestliche Richtung ab. Parallel zur Holzgasse verldauft der ebenfalls als
FuRgangerzone ausgebaute Verbindungsweg ,Am Brauhof’. A-Einkaufslage ist
vor allem der Bereich des Marktes und der Einmindungsbereich der Kaiser-
straBe. ,Am Brauhof’ und Holzgasse sind Zieleinkaufslagen mit Gberwiegend
mittelstandischem, ortsansassigem Einzelhandelsbesatz.

Als Magnetbetriebe sind vor allem das KAUFHOF GALERIA-Warenhaus, der
Elektrofachmarkt SATURN und das Bekleidungshaus C&A anzusehen. Hohe
Bedeutung hat jedoch auch der noch vielfdltige Branchenbesatz nicht filialisier-
ter Marktteilnehmer.

AulRerhalb der Innenstadt sind an der mit Realisierung der ICE-Trasse K&ln —
Frankfurt entstandenen sidlichen Stadtumfahrung attraktive Fachmarkte (u.a.
HIT SB-Warenhaus, OBI Bau- und Heimwerkermarkt) etabliert worden.

Die Stadtentwicklungspolitik in Siegburg stand in den letzten Jahren im Focus
der moglichen Ansiedlung eines ECE-Shopping-Centers. Das Projektvorhaben
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wurde mittels eines Birgerentscheids verhindert. Die Diskussionen haben bis
heute auch kleinrdumige Modernisierungsinvestitionen geldhmt, so dass in
den letzten Jahren keine nennenswerten Innovationsimpulse zu verzeichnen
waren

3.4 St. Augustin

Ein zu bericksichtigender Wettbewerber, insbesondere mit Blick auf Sortimen-
te des periodischen Bedarfs und im Bereich Unterhaltungselektronik, ist der
HUMA-PARK in St. Augustin. Aus dem Lohmarer Marktgebiet ist das Einkaufs-
ziel insbesondere im Kontext von Kopplungskdufen nach einer Einkaufsfahrt
nach Bonn relevant. Mit seinen gut 30.000 m? Verkaufsflache stellt er den Kern
des St. Augustiner Versorgungsangebotes dar. Magnetfunktion auch fir Kon-
sumenten aus Lohmar haben das REAL SB-Warenhaus, der SATURN Elektro-
fachmarkt und KARSTADT SPORTS. Grundsatzlich erschlieft der HUMA-Park
vor allem Massenkaufkraft im mittleren und unteren Genre. Bedeutung haben
hier auch die Bekleidungsfachméarkte ADLER und VOGELE. Die Umstrukturie-
rung mit deutlicher Verkaufsflachenerweiterung zu einem Shopping Center ist
vorerst an der Finanzierung gescheitert.

Zusatzlich Bedeutung hat die Fachmarktagglomeration in der Einsteinstralie
mit dem Fahrradfachmarkt FELD und dem HELLWEG Baumarkt.

3.5 Overath

Der Haupteinkaufsbereich in Overath erstreckt sich (iber einen rd. 650 m lan-
gen Abschnitt der HauptstraRe. Er ist durch mittelstandischen Facheinzelhan-
del gepragt. Mit Realisierung der STEINHOF-PASSAGE wurde ein konsumiges,
eher Discount orientiertes Fachmarktcenter an den Haupteinkaufsbereich an-
gedockt. Das Einkaufszentrum ,Aggertal’ (EZA) stdlich des Haupteinkaufsbe-
reichs besitzt Gberortliche Attraktivitat aufgrund des dort etablierten HAGE-
BAU Baufachmarktes und der Angebote im Segment Unterhaltungselektronik.
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Mit Blick auf die Nahversorgung spielt das Einkaufszentrum Aggertal durchaus
eine relevante Rolle fiir die angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Lohmar
(z.B. Ortsteile Agger, Honrath, Honsbach, Neuhonrath).

3.6 Neunkirchen-Seelscheid

Das gut ausgebaute Nahversorgungsangebot in der benachbarten polyzent-
risch strukturierten Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid mit den Versorgungs-
standorten Neunkirchen und Seelscheid fihrt dazu, dass Lohmar hier nicht von
wesentlichen Kaufkraftzufliissen profitieren kann. Im Segment der zentrenre-
levanten Sortimente besteht eine sehr starke Orientierung nach Siegburg;
Lohmar spielt keine entscheidende Rolle.

3.7 Troisdorf

Das rd. 9 km slidwestlich von Lohmar gelegene Troisdorf libernimmt Versor-
gungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet. Dabei zeigt sich am rdaumlichen Ein-
kaufsverhalten und der realisierten Handelszentralitat von nur knapp tber 80,
dass die polyzentrisch strukturierte Stadt nach der Eingemeindung der siid-
westlich gelegenen Stadtteile Kriegsdorf, Sieglar, Eschmar, Bergheim und Muil-
lekoven auch gut dreiRig Jahre nach der Kommunalreform noch nicht als ,Ein-
heit’ zusammengewachsen ist.

Die unterdurchschnittliche Handelszentralitdt von nur knapp tiber 80 verwun-
dert vor dem Hintergrund des durchaus interessanten, diversifizierten Einzel-
handelsbesatzes entlang der Haupteinkaufslage Kélner StralRe zwischen Wil-
helmstralle und St. Ursulaplatz. Dieser Standortbereich generiert die hochsten
Passantenfrequenzen und ist durch einen guten Mix von Filialisten und ortsan-
sassigem Einzelhandel gekennzeichnet. Mit dem P&C Bekleidungshaus, H&M,
NEWYORKER und dem MULLER Kaufhaus sind maRgebliche Filialisten vertre-
ten, die bisher noch nicht in Siegburg etabliert sind oder sich dort erst spater
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etablierten. Diese Unternehmen haben in ihrer Standortentscheidung fir
Troisdorf und gegen Siegburg die deutlich hohere Einwohnerzahl ,vor Ort’ (rd.
80.000 Einwohner) ins Kalkil gezogen.

Ergdnzende B-Einkaufslagen in der Innenstadt von Troisdorf sind die Hippoly-
tusstrale und die Alte PoststralRe. Sie ermoglichen mit der KéIner Stral3e einen
Rundlauf und binden auch das am sidlichen Innenstadtzugang etablierte
KAUFLAND SB-Warenhaus an die Innenstadt an. Die Troisdorfer City beher-
bergt derzeit eine Verkaufsfliche von rd. 31.150 m?.

Derzeit wird auf dem Standortareal des ehemaligen Blirgerhauses ein innen-
stadtischen Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von rd. 9.000 m? reali-
siert. Dort werden sich attraktive Angebote in den Segmenten Sport und Un-
terhaltungselektronik (SATURN Elektrofachmarkt) niederlassen. Die Zentralitat
der Troisdorfer City wird sich steigern kénnen.

Fazit ,Regionaler Wettbewerb’

Der Einzelhandel in Lohmar sieht sich einer intensiven Wettbewerbslandschaft
gegeniber. Hochste Angebotsattraktivitat haben die Oberzentren Kéln und
Bonn sowie das Mittelzentrum Siegburg.

Im Segment der Nahversorgung sind die Kaufkraftabfliisse im nordlichen
Stadtgebiet nach Overath sowie aus den 6stlichen Ortsteilen in Richtung Sieg-
burg relevant.
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4

EINZELHANDELSSTRUKTUREN IN DER STADT
LOHMAR

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels wurden in der Stadt
Lohmar im August 2012 103 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 20.940 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 94,1
Mio. €. Die warengruppenspezifische Differenzierung ist in Abb. 7 auf der
nachsten Seite dokumentiert. Folgende Befunde sind hervorzuheben:

Mit 8.725 m? Verkaufsflichen und einem realisierten Einzelhandelsumsatz
von 47,4 Mio. € realisiert die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren
41,7 % der Verkaufsflaichen und 50,4% des realisierten Umsatzvolumens.
Damit zeigt sich die hohe Bedeutung der Nahversorgungsfunktion des
Lohmarer Einzelhandels.

Die Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflegeartikel beherbergt in
der Stadt Lohmar eine Verkaufsfliche von 1.540 m? und realisiert einen
Einzelhandelsumsatz von 18,0 Mio. €. Damit entfallen 7,4 % der etablier-
ten Verkaufsflaichen und 19,1 % des realisierten Umsatzvolumens auf die-
ses Segment.

Die Warengruppen des ,Personlichen Bedarfs’ belegen 2.645 m? Verkaufs-
flaiche und realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 9,9 Mio. €. Damit
entfallen 12,6 % der Verkaufsflachen und 10,5 % des realisierten Umsatz-
volumens auf dieses Segment. Dabei beherbergt die Warengruppe ,Be-
kleidung, Wasche’ eine Verkaufsflache von 1.670 m2. Auf ihr wird ein Ein-
zelhandelsumsatz von 5,2 Mio. € realisiert.

Die Hauptwarengruppe ,Medien und Technik ist mittelstandisch gepragt.
Es herrschen kleinflachige Anbieter vor. Insgesamt 15 Betriebe beherber-
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gen eine Verkaufsfliche von 1.080m?2. Sie realisieren einen Einzelhandel-
sumsatz von 4,3 Mio. €.

Die aus Datenschutzgriinden zusammengefassten Warengruppen ,Spiel,
Sport, Hobby‘ sowie Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ beherbergen eine
Verkaufsfliche von 960 m? und realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
3,0 Mio. €.

Auf die Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’ entfillt eine Verkaufsfla-
che von 570 m?2. Der realisierte Einzelhandelsumsatz belduft sich auf 1,5
Mio. €. Das Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf Heimtextilien
und Einrichtungszubehor.

In der Warengruppe ,Baumarktspezifische Sortimente’ schlagt in erster
Linie das Gartencenter RAMMES einschlieRlich der dort etablierten Frei-
flichen durch. Der Verkaufsflichenbesatz beliduft sich auf 4.930 m2. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 8,3 Mio. €.
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Abb. 7: Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Lohmar

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % flicheinm? | VKFin% Mio. € in %
Periodischer Bedarf 50 48,5% 10.755 51,4% 67,1 71,3%
Lebensmittel und Reformwaren 36 35,0% 8.725 41,7% 47,4 50,4%
Gesundheits- und Korperpflege 7 6,8% 1.540 7,4% 18,0 19,1%
Gbriger personlicher Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 6,8% 490 2,3% 1,7 1,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 21 20,4% 2.645 12,6% 9,9 10,5%
Bekleidung, Wasche 13 12,6% 1.670 8,0% 5,2 5,5%
Schuhe, Lederwaren 4 3,9% 625 3,0% 2,2 2,3%
Uhren, Schmuck, Optik 4 3,9% 350 1,7% 2,5 2,7%
Medien und Technik insgesamt 15 14,6% 1.080 5,2% 4,3 4,6%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Hausrat 4 3,8% 960 4,6% 3,0 3,2%
Einrichtungsbedarf 7 6,8% 570 2,7% 1,5 1,6%
Baumarktspezifische Sortimente
(inkl. gartencenterrelevante Sortimente) 6 5,8% 4.930 23,5% 8,3 8,8%
Einzelhandel insgesamt 103 100,0% 20.940 100,0% 94,1 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2012; Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘CIMA

29



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohmar

Abb. 8: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
Stadtgebiet Lohmar nach Ortsteilen

Betriebe 64% 15% 13% 8% 100%

103

100 %
Verkaufsfliche in m? 78% 7% 5% -
20.940 m?

100 %

Umsiitze in Mio. EUR 2 13% 12% 3% =
94,1 Mio. €
t t t t
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Lohmar Ort B Wahlscheid Heide, Inger, Birk Ubrige Ortsteile

© CIMA GmbH 2012

Abb. 8 zeigt die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet von
Lohmar. 64 % der Betriebe sowie 78 % der Verkaufsflachen und 72 % des reali-
sierten Einzelhandelsumsatzes entfallt auf Lohmar Ort.

Der Ortsteil Wahlscheid beherbergt 15 % der Einzelhandelsbetriebe mit 10 %
der Verkaufsflachen. Der dort realisierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 13 %.

In den Ortsteilen Heide, Inger und Birk sind 13 % der Betriebe vertreten. Sie
beherbergen 7 % der Verkaufsflachen. Der realisierte Umsatzanteil liegt bei
12 %.
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Auf die Ubrigen Ortsteile entfallen 8 % der Betriebe mit 5 % der Verkaufsfla-

chen. Der realisierte Umsatzanteil liegt bei lediglich 3 %.
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5 HANDELSZENTRALITATEN, KAUFKRAFTSTROME,
GESTALTUNGSPOTENZIALE IN DER STADT
LOHMAR INSGESAMT

5.1 Handelszentralitaten im Stadtgebiet von Lohmar ins-
gesamt

Die Handelszentralitat beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzel-
handelsumsatz und Nachfragevolumen der gleichen Raumeinheit. Sie wird als
Messzahl ausgewiesen, wobei der Einzelhandelsumsatz durch das Nachfrage-
volumen dividiert und mit dem Faktor 100 multipliziert wird. Handelszentrali-
taten kdnnen fir einzelne Stadtteile und das Stadtgebiet insgesamt ausgewie-
sen werden. Handelszentralitdten von Gber 100 signalisieren per Saldo Kauf-
kraftzuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 spiegeln Kaufkraftabfllsse
aus der definierten Raumeinheit wider.

Der Einzelhandel in der Stadt Lohmar verzeichnet bei einem realisierten Ein-
zelhandelsumsatz von 94,1 Mio. € und einem Nachfragevolumen in der Stadt
Lohmar von 179,0 Mio. € eine Handelszentralitdt von 53. Damit wird gut die
Halfte des ortlichen Kaufkraftvolumens ,vor Ort’ gebunden. Die ermittelte
Handelszentralitat liegt mit Blick auf die ortlichen Siedlungsstrukturen mit dem
Spannungsfeld zwischen urbanen Siedlungsstrukturen in Lohmar Ort und den
eher landlich gepragten Siedlungsbereichen im Ubrigen Stadtgebiet in einem
erwarteten Rahmen. Sie weist dennoch mit Blick auf die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Lohmar auch noch auf relevante Gestaltungspotenzia-
le hin. Dabei hat Lohmar bereits in den letzten Jahren mit Ansiedlung des
KAUFLAND SB-Warenhauses und dem Projekt ,LOHMARER HOFE’ deutlich an
Angebotsattraktivitdt gewonnen.
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Abb. 9: Handelszentralitdten des Einzelhandels in Lohmar

Nachfrage-
volumen Handels- Kaufkraft-
Umsatzin in Mio. € zentralitdt strom
Mio. € Stadt Stadt per Saldo
CIMA Warengruppe Lohmar Lohmar (in Mio. €)
Periodischer Bedarf 67,1 94,9 71 -27,8
Lebensmittel, Reformwaren 47,4 64,3 74 -16,9
Gesundheits- und Korperpflege 18,0 27,7 65 -9,7
tibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,7 2,9 58 -1,2
Personlicher Bedarf insg nt 9,9 24,4 41 -14,5
Bekleidung/Wésche 52 15,9 33 -10,7
Schuhe, Lederwaren 2,2 4,5 48 -2,3
Uhren, Schmuck, Optik 2,5 4,0 63 -1,5
Medien und Technik insg nt 4,3 20,7 21 -16,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,0 10,4 29 -6,1
Einrichtungsbedarf 1,5 12,9 12 -11,4
Baumarktspezifische Sortimente 8,3 15,7 53 -7,4
Einzelhandel insg nt 94,1 179,0 53 -84,9

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen; Rundungsdifferenzen moglich

Die warengruppenspezifische Differenzierung der Handelszentralitdten ist in
der vorstehenden Abb. 9 dokumentiert. In der warengruppenspezifischen Ana-
lyse sind folgende Befunde hervorzuheben:

B In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ steht einem Einzelhan-
delsumsatz von 47,4 Mio. € ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men von 64,3 Mio. € gegenliber. Die resultierende Handelszentralitat von
74 sowie der ableitbare Kaufkraftabfluss per Saldo von 16,9 Mio. € signali-
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siert ortsteilspezifischen Erganzungsbedarf. Eine detaillierte Analyse mog-
licher Gestaltungspotenziale ist im nachfolgenden Abschnitt 6 ausgefihrt.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflege’ steht einem Einzel-
handelsumsatz von 18,0 Mio. € ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevo-
lumen von 27,7 Mio. € gegenliber. Die Handelszentralitat liegt lediglich
bei wenig befriedigenden 65. Der jlingst erfolgte Riickzug von SCHLECKER
schlagt hier durch. Fir Lohmar Ort ist hinreichend Potenzial zur Ansied-
lung eines weiteren Drogeriefachmarktes gegeben.

Die Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ realisiert in der Stadt Lohmar eine
Handelszentralitdt von 33. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von
5,2 Mio. e steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von
15,2 Mio. € gegeniber. Grundsatzlich kann in diesem Segment durch
Etablierung konsumiger und qualitdtsorientierter Angebote die Kaufkraft-
bindung noch erhoht werden. Die zu realisierenden Angebote mussen in
Konkurrenz zum Angebotsniveau der benachbarten Wettbewerber treten
kdénnen.

In der Warengruppe ,Schuhe, Lederwaren’ realisiert der Einzelhandel in
Lohmar eine Handelszentralitdit von 48. Einem realisierten Umsatz
2,2 Mio. € steht ein warengruppenspezifisches Nachfragevolumen von
4,5 Mio. € gegeniiber. Wahrend das Angebot im Segment Schuhe bereits
als ,abgerundet’ angesehen werden muss, signalisiert die ermittelte Han-
delszentralitat noch einen begrenzten Gestaltungsspielraum im Sorti-
mentssegment ,Lederwaren’.

Die Handelszentralitat von 63 in der Warengruppe ,Uhren, Schmuck, Op-
tik’ spiegelt ein angemessenes Angebotsniveau wider. Ein weiterer Aus-
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bau des Angebotes wiirde hier sofort Wettbewerbsdruck auslésen. Eine
héhere Kaufkraftbindung erscheint eher unrealistisch.

In der Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ realisiert der Einzelhan-
del in Lohmar lediglich eine Handelszentralitat von 21. Einem realisierten
Einzelhandelsumsatz von 4,3 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragevolumen von 20,7 Mio. € gegeniber. Der zukiinftige Gestal-
tungsspielraum entfallt ausschlieBlich auf das Segment Unterhaltungs-
elektronik. In Bezug auf ,Schreibwaren’ und ,Blicher’ liegt ein angemesse-
nes Angebot des mittelstdndischen Einzelhandels vor. Das Einzelhandels-
angebot in Lohmar Ort hat mittlerweile eine hinreichend groRe ,kritische
Masse’ erreicht, dass die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes durchaus
in das Kalkiil der 6rtlichen Wirtschaftsférderung gezogen werden kdnnte.

Die aus Datenschutzgriinden zusammengefassten Warengruppen ,Spiel,
Sport, Hobby’ sowie ,Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzellan‘ erreichen
eine Handelszentralitdt von 29. Auch hier sollte letztendlich eine Handels-
zentralitdt zwischen 40 und 50 erreicht werden kénnen. Wahrend die
Segmente Sportbekleidung und Fahrrader bereits gut besetzt sind, zeigen
sich Gestaltungsspielrdume fir den o6rtlichen Einzelhandel vor allem in
den Sortimenten Spielwaren und ,Hausrat, Geschenkartikel’.

In der Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’ belduft sich die Handels-
zentralitdt auf 12. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 1,5 Mio. €
steht ein Nachfragevolumen von 12,9 Mio. € gegenlber. Wahrend im
Segment ,Heimtextilien, Teppiche, Gardinen’ durchaus ein ergidnzendes
Angebot vorliegt, fehlt es weitgehend an Angeboten im Segment Mdobel.
Dies beruht in erster Linie auch auf der regionalen Wettbewerbssituation
mit GroRmébelhdusern in unmittelbarer Nachbarschaft (PORTA und MO-
BEL BOSS in K&ln-Porz; MUTSCHLER - ROSRATHER MOBELZENTRUM in
Rosrath).
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B Im Segment der ,Baumarktspezifischen Sortimente’ realisiert der Lohma-
rer Einzelhandel eine Handelszentralitdt von 53. Einem realisierten Einzel-
handelsumsatz von 8,3 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gevolumen von 15,7 Mio. € gegeniber. Das Gros des realisierten Umsat-
zes entféllt auf das gartencenterrelevante Sortiment. Relevanter Anbieter
ist die Fa. RAMMES. Die vorliegende Handelszentralitat signalisiert Spiel-
raume zu einem deutlichen Ausbau des Angebotes im Baumarktkernsor-
timent.

5.2 Kaufkraftstrombilanz und Kaufkraftstrome

Die rechts stehende Abb. 10 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den
Einzelhandel in Lohmar. Einem Kaufkraftzufluss von 7,0 Mio. € steht ein Kauf-
kraftabfluss von 91,9 Mio. € gegenliber. Hieraus resultiert per Saldo ein Kauf-
kraftabfluss von 84,9 Mio. € Der Kaufkraftabfluss insgesamt belduft sich auf
51,3 % des ortlichen Nachfragevolumens. Deutlich wird der erhebliche Wett-
bewerbsdruck aus den benachbarten Mittel- und Oberzentren. Mit Blick auf
die ortlichen Siedlungsstrukturen mit Streusiedlungen in einem weiten Stadt-
gebiet ist eine reduzierte Hauptorientierung auf den zentralen Versorgungs-
standort der Stadt (hier ,Lohmar-Ort‘) nicht tGberraschend. Mit Blick auf das
bereits realisierte ,Aufholen’ der Stadt Lohmar in den vergangenen Jahren
signalisiert das Niveau der warengruppenspezifischen Kaufkraftabfllisse den-
noch hinreichend Spielrdume fir eine Steigerung der ortlichen Kaufkraftbin-
dung.
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Abb. 10: Kaufkraftstrombilanz fiir die Stadt Lohmar

Kaufkraftstrombilanz (alle Warengruppen in Mio. €)
Stadt Lohmar

200,0 -
179,0
100,0 ~
94,1
0,0 7,0 | i
-100,0
Nachfragevolumen in Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in Lohmar

Lohmar
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Der Kaufkraftzufluss von 7,0 Mio. € partizipiert am in Lohmar realisierten Ein-
zelhandelsumsatz mit einem Anteil von 7,4 %. Dieser Anteilswert kennzeichnet
die bisher nur sehr maRige Kaufkraftbindung aus der Region.

Die nachfolgenden Abb. 11 und 12 dokumentieren die warengruppenspezifi-
schen Kaufkraftzu- und —abflisse.
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Abb. 11: Kaufkraftzufliisse nach Lohmar (in Mio. €)

Kaufkraftzufliisse
Stadt Lohmar
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Der hochste Kaufkraftzufluss nach Lohmar entfallt mit 2,4 Mio. € auf das Seg-
ment ,Lebensmittel, Reformwaren’. Im Wesentlichen handelt es sich hier um
Kopplungskaufe auswartiger Besucher sowie um Einkdufe von nach Lohmar
einpendelnden Arbeitnehmern. AuBerdem ist im Segment Nahversorgung die
Einkaufsorientierung der Altenrather Bevolkerung nach Lohmar zu beriicksich-
tigen.

Es folgt das Segment der ,Baumarktspezifischen Sortimente’ mit 1,2 Mio. €.
Dabei handelt es sich in erster Linie um Bedarfsdeckung um ,gartencenterrele-
vanten Segment. Vor allem das Angebot bei RAMMES ist auch fiir die Bevolke-
rung aus den benachbarten Stadten und Gemeinden interessant.
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Abb. 12: Kaufkraftabfliisse aus Lohmar (in Mio. €)
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In allen weiteren Sortimenten liegt der Kaufkraftzufluss nach Lohmar jeweils
unter 1,0 Mio. €.

Den hochsten Kaufkraftabfluss realisiert die Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ mit 19,3 Mio. €. Dieses Abflussniveau zeigt deutlich noch Spiel-
raume fir eine verbesserte Kaufkraftbindung. Dennoch bleibt auch festzuhal-
ten, dass hier ein substantieller Anteil gar nicht nach Lohmar zurlickgeholt
werden kann, da er auf die Bedarfsdeckung von Auspendlern sowie auf Kopp-
lungskaufe in Wettbewerbszentren entfallt.

Mit 14,1 Mio. € fallt der zweithéchste Kaufkraftabfluss auf die Warengruppe
,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC’. Spiirbar ist hier das Fehlen
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eines Elektrofachmarktes in Lohmar. Der Bedarf wird bisher vor allem in Sieg-
burg, St. Augustin, Bonn und Kéln gedeckt.

Die Hauptwarengruppe ,Einrichtungsbedarf’ verzeichnet einen Kaufkraftab-
fluss von 11,7 Mio. €. Hiervon profitieren in erster Linie die GroBmobelhduser
in der Region.

In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ liegt der ermittelte Kaufkraftabfluss
bei 11,5 Mio. €. Das Gros des Kaufkraftabflusses entfallt auf die benachbarten
Mittel- und Oberzentren. Dennoch bestehen, Chancen in konsumigen und
qualitatsorientierten Angebotssegmenten die Kaufkraftbindung in Lohmar zu
intensivieren.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflege belduft sich der Kauf-
kraftabfluss derzeit auf rd. 10,0 Mio. €. Die SchlieBung der SCHLECKER Ver-
kaufsstelen ist spilrbar. In diesem Segment sollte die Kaufkraftbindung ,vor
Ort’ gestarkt werden konnen.

In den ,Baumarktspezifischen Sortimenten’ verzeichnet der Lohmarer Einzel-
handel einen Kaufkraftabfluss von 8,6 Mio. €. Das Gros dieses Kaufkraftabflus-
ses bezieht sich auf das klassische Baumarktkernsortiment von Werkzeugen,
Holz- und Holzzuschnitten, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacken und Kfz-
Zubehor. Der bestehende Kaufkraftabfluss zeigt Gestaltungsspielraum zur An-
siedlung eines Baumarktes in Lohmar auf.

In der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby‘ belduft sich der Kaufkraftab-
fluss auf 6,8 Mio. €. Er resultiert in erster Linie aus Kaufkraftabflissen in die
Oberzentren Kéln und Bonn. Nur in einzelnen Teilsegmenten kénnte hier die
Kaufkraftbindung in Lohmar verbessert werden, dem starken Wettbewerb ist
Rechnung zu tragen.

In allen weiteren Warengruppen liegt der Kaufkraftabfluss unter 3,0 Mio. €.
Weitere Kaufkraftbindungspotenziale ,vor Ort’ in Lohmar sind eher begrenzt.
Gewisser Spielraum besteht im Segment ,Lederwaren’.
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Die Abb. 13 auf der nachfolgenden Seite zeigt auf, welche Handelszentralitdten
der Einzelhandel in der Stadt Lohmar insgesamt bei einer optimalen Standort-
entwicklung unter Mobilisierung aller relevanten Flachenreserven erreichen
kann. Es handelt sich um eine mittelfristige Entwicklungsperspektive, die
nicht ausschlieBlich kurzfristig realisiert werden muss.

5.3 Zukiinftige Gestaltungspotenziale

In der warengruppenspezifischen Betrachtung sind folgende Befunde hervor-
zuheben:

B In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ kann der Einzelhandel
mittelfristig eine Zentralitdt von 87 realisieren. Der damit verbundene
Verkaufsflachenzuwachs beinhaltet die Ansiedlung eines weiteren Ver-
brauchermarktes in Lohmar-Ort, eine Optimierung des Angebotes in
Wahlscheid sowie die Bereitstellung erganzender kleinflachiger Nahver-
sorgungsangebote in den Ubrigen Ortsteilen. Der aufgezeigte Entwick-
lungskorridor mit einem Umsatzzuwachs von maximal 8,3 Mio. € bedeu-
tet einen Verkaufsflaichenzuwachs von 2.000 m? bis 2.300 m?2.

B In der Warengruppe ,Gesundheits- und Koérperpflegeartikel ist ein Zu-
wachs der Handelszentralitdt von 65 auf maximal 83 moglich. Der Gestal-
tungsspielraum liegt in der Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmark-
tes sowie dem Ausbau des Segmentes im Lebensmitteleinzelhandel. Der
identifizierte Verkaufsflichenspielraum liegt bei 650 m? bis 900 m2.

B In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche’ ist eine Steigerung der Han-
delszentralitdt von derzeit 33 auf maximal 64 maoglich. Dies entspricht ei-
nem Verkaufsflichenzuwachs von 900 — 1.300 m2. Vor dem Hintergrund
der stattgefundenen Attraktivitdtssteigerung des Lohmarer Einzelhandels
in den letzten Jahren, ist mittelfristig auch die Etablierung eines auf Mit-
telzentren orientierten Konzeptes der Unternehmen C&A oder H&M mog-
lich. Auch GERRY WEBER befindet sich auf Expansionskurs und sucht
Standorte an kaufkraftstarken Standorten.
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Abb. 13: Mittel-bis langfristige Ziel-Handelszentralitdten fiir den Einzelhan-

) ) ) del in Lohmar
B In der Warengruppe ,Schuhe, Lederwaren’ ist eine Steigerung der Han-

delszentralitat von derzeit 48 auf 64 moglich. Der mittelfristige Entwick- sl el'J“SpriCht
. _ 2 " " . iel- msatz-
lungsspielraum von 200 — 300 m? Verkaufsflache entfallt mageblich auf Zentralitiit | zentralitit | zuwachs |entspricht Verkaufsflichen-
das Segment Lederwaren. CIMA Warengruppe 2012  |mittelfristig| (in Mio. €) | zuwachs (Korridor in m?)
Lebensmittel, Reformwaren 74 87 8,6 2.000 - 2.300

B In der Hauptwarengruppe ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC’ kann eine deutliche Steigerung der Handelszentralitdat von derzeit 18
auf 61 realisiert werden, wenn in ,Lohmar Ort‘ ein Elektrofachmarkt etab-
liert werden konnte. Ein realistischer Gestaltungsspielraum besteht hier Bekleidung, Wasche 33 64 5,0 900 - 1.300
fur eine zusatzliche Verkaufsfliche von maximal 1.900 m?2.

Gesundheits- und Korperpflege 65 83 5,0 650 - 900

Schuhe, Lederwaren 48 64 0,7 200- 300

Elektroartikel, Unterhaltungs-

B In der Hauptwarengruppe ,Spiel, Sport, Hobby’ kdnnte die Handelszentra- elektronik, Foto, PC 15 61 7,5 1.500 - 1.900

litat mittel bis langfristig von 18 auf maximal 51 gesteigert werden. Ge-

staltungsspielraum ist unseres Erachtens vor allem im Segment Spielwa- Spiel, Sport, Hobby 18 51 25 700- 500

ren, Bastel.n, Hobbybedarf (Mu5|kal|e.n) und begrfenzt auch im Se.gment Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat s 66 03 100- 200

Sportbekleidung gegeben. Der resultierende maximale Verkaufsflachen-

spielraum liegt bei 700 — 900 m? Verkaufsflache. Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 11 48 1,0 300 -500
Baumarktspezifische Sortimente 53 97 7,0 5.000 - 6.000
mittelfristig Einzelhandel insgesamt 53 73 37,6

Quelle: CIMA Bestandserhebungen Kaufkraftanalysen 2012

® In der Warengruppe ,Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat’ besteht mit Blick
auf die regionale Wettbewerbssituation nur noch ein geringer Gestal-
tungsspielraum von einem rechnerischen Zuwachs um lediglich 100 — 200
m?2. Die bereits gut entwickelte Handelszentralitit lieBe sich maximal von
derzeit 56 auf 66 erhéhen.
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B Im Segment ,Gardinen, Heimtextilien, Teppiche’ kann ein mittelfristiger
Gestaltungsspielraum von 300 m? bis 500 m? identifiziert werden. Dies
wirde einen Anstieg der Handelszentralitat von 11 auf 48 bedeuten. Der
Spielraum kénnte zum Beispiel als Randsortiment eines Bau- und Heim-
werkermarktes realisiert werden.

B Im Segment der ,Baumarktspezifischen Sortimente’ resultiert ein mittel-
fristiger zusatzlicher Gestaltungsspielraum von 5.000 bis 6.000 m2. Die
Handelszentralitdt wiirde von derzeit 53 auf 97 ansteigen. Mit der Ansied-
lung eines Baufachmarktes in ,Lohmar Ort’ kdnnte die Stadt Lohmar sich
in diesem Segment quasi selbst versorgen. Die Ansiedlung eines Baufach-
marktes dirfte zu zusatzlichen Kaufkraftzufliissen ,von auBerhalb’ fihren.

Wiirden alle hier angesprochenen Gestaltungspotenziale realisiert werden,
wirde die Handelszentralitdt des Lohmarer Einzelhandels von derzeit 53 auf
73 ansteigen. Damit wirde Lohmar in die Liga der Mittelzentren in Verdich-
tungsraumen zahlen, die durch ein optimal breit aufgestelltes Angebot ge-
kennzeichnet werden. Der Weg ware bereits sehr erfolgreich, wenn mittelfris-
tig der Einzelhandel in Lohmar insgesamt eine Handelszentralitat von 60 bis 65
erreichen wiirde.

Die dokumentierten Gestaltungsspielrdume gehen von optimalen Entwick-
lungsbedingungen aus. Die Realisierung von Fachmarkten mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment (Unterhaltungselektronik) oder Kaufhausern (Beklei-
dung) wire z.B. nur bei Aktivierung entsprechender Flachenpotenziale még-
lich.
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6 ZUR NAHVERSORGUNG IN DEN ORTSTEILEN
DER STADT LOHMAR

6.1 Vorbemerkungen

6.1.1 Verflechtungsbereiche und regionaler Wettbewerb

Innerhalb der Stadt Lohmar kénnen hinsichtlich der Bedarfsdeckung im Seg-
ment des Periodischen Bedarfs (insbesondere Lebensmittel, Reformwaren
sowie Gesundheits- und Koérperpflegeartikel) drei Standortrdume mit unter-
schiedlichen Einzugsbereichen abgegrenzt werden. Aus diesem Grunde ist
auch im Rahmen der gesamtstadtischen Entwicklung darauf zu achten, dass
,Lohmar Ort’ in Bezug auf das Nahversorgungsangebot trotz seiner Rolle als
Hauptort nicht ein zu grofRes Gewicht entwickelt.

Die drei zu differenzierenden Verflechtungsbereiche sind in der nachfolgenden
Abb. 14 (Seite 39) dokumentiert. Die Abgrenzungen orientieren sich an der
Struktur des ortlichen Verkehrsnetzes, den Zeitdistanzen zwischen Wohn-
standorten und Versorgungsangeboten und der Attraktivitat einzelner Versor-
gungsstandorte bzw. dem Wettbewerb zwischen einzelnen Versorgungsange-
boten. Die nachfolgend dokumentierte Ausweisung von drei malgeblich rele-
vanten Versorgungsstandorten in der Stadt Lohmar ist Gber Expertengespra-
che mit lokalen Akteuren abgesichert und entsprecht dem ,gelebten’ Verhal-
ten der Bevolkerung.
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B Lohmar-Ort bedient einen Verflechtungsbereich von 16.381 Einwohnern.
Er erstreckt sich von Lohmar-Ort im Siden und dem Troisdorfer Ortsteil
Altenrath im Westen bis nach Burg Siilz und Scheiderhéhe im Nor den®.
Die zu zuordnenden Lohmarer Ortsteile sind Donrath, Muchensiefen,
Heppenberg, Scheiderhdéhe, Lohmar Ort, Naaferberg, Weegen und Wiel-
putz.

B Wahlischeid ist maBgeblich relevanter Versorgungsstandort im Segment
der Nahversorgung fiir das nordliche Stadtgebiet. Der Verflechtungsbe-
reich beherbergt 10.361 Einwohner. Die zu zuordnenden Lohmarer Orts-
teile sind Agger, Dahlhaus, Durbusch, Hausen, Hoffen, Honrath, Hoven,
Neuhonrath, Oberstehhdhe, Scheid und Wahlscheid.

m Der Einzelhandel in Heide, Inger, Birk versorgt das 6stliche Stadtgebiet mit
den Ortsteilen Albach, Algert, Birk, Breidt, Deesem, Ellhausen, Geber,
Grimberg, Heide, Inger und Krahwinkel. Der Verflechtungsbereich beher-
bergt 6.704 Einwohner.

Die Abb. 15 auf Seite 40 dokumentiert, dass die Potenziale zur zusatzlichen
Kaufkraftbindung ,von auRerhalb’ duflerst begrenzt sind. Alle benachbarten
Kommunen sind durch ein eher engmaschiges Versorgungsnetz mit Discoun-

Landesplanerisch gehort der Ortsteil Altenrath der Stadt Troisdorf nicht zum Ver-
flechtungsbereich des Lohmarer Einzelhandels. Seine raumliche Lage mit einer Dis-
tanz von 7 km zur Troisdorfer Stadtmitte, aber nur 3 km bis zum Ortszentrum von
Lohmar zeigt jedoch deutlich, dass die Bevolkerung hinsichtlich ihrer Nahversor-
gung verstarkt auf die Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter in Lohmar-Ort
hin orientiert sind.
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tern und Frischemarkten gekennzeichnet. Es kann nur darum gehen, die Ver-
sorgungssituation fir die Lohmarer Bevolkerung zu optimieren und derzeit
bestehende Kaufkraftabfliisse zu reduzieren.

Die Abb. 16 auf Seite 41 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir die Waren-
gruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ insgesamt. Einem realisierten Einzelhan-
delsumsatz von 47,7 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men von 64,3 Mio. € gegenliber. Dies entspricht einer Handelszentralitdt von
74. Der saldierte Kaufkraftabfluss liegt bei 16,9 Mio. €. Er resultiert aus einem
Kaufkraftzufluss von 2,4 Mio. € und einem Kaufkraftabfluss von 19,3 Mio. €.

Der Kaufkraftzufluss entspricht rd. 5 % des realisierten Einzelhandelsumsatzes;
der Kaufkraftabfluss spiegelt eine Kaufkraftabflussquote vom Nachfragevolu-
men in Hohe von 30,0 % dar. Sie signalisiert, dass trotz der nicht zu vernachlas-
sigen Pendlerverflechtungen ein substantieller Anteil wieder an Lohmar ge-
bunden werden kann.
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Abb. 14: Verflechtungsbereiche der Nahversorgung

Marktgebiet des Lohmarer Einzelhandels

Zone I: Kerneinzugsbereich Stadt Lohmar
31.006 Ew (Hauptwohnsitz)

Zone llI: Verflechtungsbereich (Altenrath)
2.440 Ew.

Teileinzugsbereiche Nahversorgung
Lohmar-Ort, Wahlscheid; Heide, Inger Birk
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Abb. 15: Regionaler Wettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel

Regionaler Wettbewerb im Segment ,Lebensmittel’
ter Markte;

?Auswahlﬁrelevan
\ ‘_ ] ’w,.

=

CIMA GbH 2012

Quelle: CIMA Standortrecherchen 2012; kein Anspruch auf Vollstandigkeit
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Abb. 16: Kaufkraftstrombilanz in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reform-
waren’

Kaufkraftstrombilanz (Lebensmittel / Reformwaren)
Stadt Lohmar (in Mio. €)

100,0 -

64,3

47,4

N
>

| A
w02l

-100,0
Nachfragevolumen in Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Umsatz in Lohmar

Lohmar

© CIMA GmbH 2012
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6.1.2 Ermittlung der zukiinftigen Gestaltungsspielrdume (Methodischer
Ansatz)

Nachfolgend werden die Nachfragevolumina in den jeweiligen Verflechtungs-
bereichen und der in den relevanten Standortbereichen realisierte Einzelhan-
delsbesatz dokumentiert. Mit Blick auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ kénnen bei Ableitung der jeweiligen Marktabschépfungsquoten
(Gegenuberstellung des relevanten Einzelhandelsumsatzes im Standortbereich
zum Nachfragevolumen im Verflechtungsbereich) die grundséatzlichen Gestal-
tungspotenziale aufgezeigt werden.

Fiir Lohmar-Ort und Donrath werden Auswirkungsanalysen fiir konkrete Aus-
wirkungsanalysen aufgezeigt und hieraus die Dimensionierung konkreter Ver-
kaufsflachengroRen abgeleitet.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen der konkreten angefragten oder ange-
dachten Projektvorhaben geht auf den 6konometrischen Modellansatz von
HUFF zurick. In die Berechnungen flieRen die Attraktivitat aller konkurrieren-
den Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdagen des Zeitaufwandes zum Auf-
suchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fir
die Entwicklung eines fiir Lohmar spezifischen Verhaltensmodells war die de-
taillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen in den Ortsteilen sowie die Be-
trachtung des regionalen Wettbewerbs. Beziiglich der kleinrdumigen Einkaufs-
orientierungen sind im Stadtgebiet von Lohmar die verschiedenen Tal- und
Berglagen mit ihren spezifischen Verkehrswegen zu beriicksichtigen.

Die CIMA GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine
schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergeb-
nisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsachlich ein
realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. So sind z.B. spezifische Vorlie-
ben fiir einzelne Betriebstypen und Anbieter (z.B. Oligopol- oder Monopolvor-
teile einzelner Betreiber) regionalspezifisch zu beriicksichtigen.
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Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen wurden folgende
Pramissen berlcksichtigt:

= Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkur-
riert ein SB-Warenhaus zundchst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern. Der in Rede stehende zusatzliche
Vollsortimenter stellt zundchst eine Einkaufsalternative zum bestehenden
EDEKA Vollsortimenter und KAUFLAND SB-Warenhaus dar. In zweiter Linie
sind vom Wettbewerb auch die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL be-
troffen. Die Etablierung eines zusatzlichen Discounters in Donrath wiirde
sich insgesamt auf die ,Discounterlandschaft’ in Lohmar Ort und Wahl-
scheid auswirken.

= Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groBer ist die Reichweite in die Region. Der Standort des projektierten
Vollsortimenters befindet sich an der Hauptstralle in Lohmar Ort. Er ist
sehr gut erreichbar. Dementsprechend hat der Markt Chancen, bisher vor-
handene Kaufkraftabfliisse in relevantem Umfang wieder an Lohmar zu
binden. Auch fiir einen moglichen Discounterstandort in Donrath wird eine
optimale Anbindung an die BundesstraBe seitens moglicher Investoren
vorgesehen. Dementsprechend dirfte auch hier Kaufkraft optimal aus den
benachbarten Ortsteilen gebunden werden. Dies schlagt sich hier jedoch in
erster Linie als Umsatzverlagerungen aus Lohmar Ort und Wahlscheid
durch.

= Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Seg-
ment mit bereits deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem Umfeld, werden
deutlich h6here Umsatzverlagerungen ,vor Ort’ generiert, als wenn noch
von einem Angebotsdefizit auszugehen ware. Die Handelszentralitat liegt
fir den Lebensmitteleinzelhandel in Lohmar liegt heute erst bei 74, die
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Marktabschopfung innerhalb Verflechtungsbereichs von ,Lohmar-Ort bei
89. Bestehende Kaufkraftabfliisse kdnnen in angemessenen Umfang rekru-
tiert werden.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorhaben
warengruppenspezifisch fir die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’
aufgezeigt. Dabei erfolgt die Ausweisung der Umsatzverlagerungseffekte fir
Lohmar Ort, fir Wahlscheid und die zusammengefassten Ortsteile Heide, In-
ger, Birk sowie die Nachbarstadte Rosrath, Overath und Siegburg.

6.2 Lohmar Ort und Donrath

6.2.1 Lohmar Ort

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Lohmar Ort erschlieRt einen
Verflechtungsbereich von 16.381 Einwohnern und beherbergt neben dem
Troisdorfer Ortsteil Altenrath die Lohmarer Ortsteile Donrath, Muchensiefen,
Heppenberg, Scheiderhdhe, Lohmar Ort, Naaferberg, Weegen und Wielpitz.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen belduft sich in diesem Verflech-
tungsbereich auf

93,7 Mio. €.
Davon entfallen auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’

33,8 Mio. €.
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Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden in Lohmar Ort 64 Einzelhandels-

Abb. 17: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Verflechtungsbe-
reich von Lohmar Ort

Einzugs-
bereich
CIMA W
arengruppen OT Lohmar
Ort -
(in Mio. €)
Taglicher Bedarf 49,8
Lebensmittel und Reformwaren 33,8
Gesundheits- und Kérperpflege 14,4
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,5
Personlicher Bedarf insgesamt 12,8
Bekleidung, Wasche 8,3 m
Schuhe, Lederwaren 2,4
Uhren, Schmuck, Optik 2,1
Medien und Technik insgesamt 10,8
Blicher, Schreibwaren 2,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 8,6
|
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,8
Sportartikel 1,7
Spielwaren 1,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren 1,6
Einrichtungsbedarf 6,8
Mobel, Antiquitaten 53
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1,4
|
Baumarktspezifische Sortimente 8,2
SUMME 93,7
EINWOHNER 16.381

Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2012; Rundungsdifferenzen méglich
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betriebe mit einer Verkaufsflache von 16.295 m2 erhoben. Sie realisieren ei-
nen Einzelhandelsumsatz 68,2 Mio. €. In der warengruppenspezifischen Analy-
se sind folgende Befunde hervorzuheben:

Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen mit 5.445 m?
33,4 % der Verkaufsflachen sowie mit 29,9 Mio. € Umsatz 43,8 % des rea-
lisierten Umsatzvolumens. KAUFLAND, EDEKA und die beiden Lebensmit-
teldiscounter ALDI und LIDL sind die maligeblichen Anbieter.

Auf die Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel’ entfillt eine
Verkaufsfliche von 1.460 m2. Der realisierte Umsatz liegt bei 13,4 Mio. €.
Damit realisiert diese Warengruppe mit 19,6 % auch den zweit héchsten
Umsatzanteil.

Die Warengruppen des ,Personlichen Bedarfs’, als innenstadtischen Kern-
sortiment beherbergen 2.450 m? Verkaufsfliche. Damit wird mittlerweile
ein Verkaufsflachenanteil von 15,0 % erreicht. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz liegt bei 9,2 Mio. € und stellt somit 13,5 des Gesamtumsatzes
des Einzelhandels in Lohmar Ort. Die Warengruppe ,Bekleidung, Wasche
erreicht einen Verkaufsflichenbestand von 1.530 m? mit einem realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 4,8 Mio. €.

In der Hauptwarengruppe ,Medien und Technik’ belduft sich die Einzel-
handelsverkaufsfliche auf 770 m2. Der Einzelhandelsumsatz liegt bei
3,2 Mio. €. Das Gros des realisierten Umsatzvolumens entfallt auf die
Segmente ,Blicher’ und ,Schreibwaren’.
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Abb. 18: Einzelhandelsstrukturen in ,Lohmar Ort’

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% fliche in m? VKF in % Mio. € in%
Periodischer Bedarf 26 40,6% 7.285 44,7% 44,7 65,5%
Lebensmittel und Reformwaren 16 25,0% 5.445 33,4% 29,9 43,8%
Gesundheits- und Kérperpflege 5 7,8% 1.460 9,0% 13,4 19,6%
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 5 7,8% 380 2,3% 1,4 2,1%
Personlicher Bedarf insgesamt 18 28,1% 2.450 15,0% 9,2 13,5%
Bekleidung, Wasche 11 17,2% 1.530 9,4% 4,8 7,0%
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck, Optik 7 11,0% 920 5,7% 44 6,5%
Medien und Technik insgesamt 9 14,1% 770 4,7% 3,2 4,7%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf 7 10,9% 950 5,8% 3,0 4,5%
Baumarktspezifische Sortimente 4 6,3% 4.840 29,7% 81 11,9%
Einzelhandel insgesamt 64 100,0% 16.295 100,0% 68,2 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2012; Rundungsdifferenzen maéglich
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CIMA
B Die aus Datenschutzgriinden zusammengefassten Hauptwarengruppen Abb. 19: Marktabschopfungsquoten des Einzelhandels in Lohmar Ort bezo-
,Spiel, Sport, Hobby’ sowie ,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat' gen auf den Verflechtungsbereich im Segment der Nahversorgung
und ,Einrichtungsbedarf beherbergen zusammen eine Verkaufsflache von Nachfrage-
950 m?. Darauf wird ein Einzelhandelsumsatz von 3,0 Mio. € realisiert. volumen Markt-
Umsatzin (in Mio. €) |abschopfung
Mio. € Einzugsbereich Ortsteil
B Die Hauptwarengruppe ,Baumarktspezifische Sortimente erreicht eine CIMA Warengruppe 'Lohmar Ort' | 'Lohmar Ort'
Verkaufsfliche von 4.860 m?2. Sie realisiert einen Umsatz von 8,1 Mio. €.
Das Gros des realisierten Umsatzvolumens und der etablierten Verkaufs- Periodischer Bedarf 44,7 49,8 %0
flachen entfillt auf das Gartencentersortiment. Lebensmitte], Reformwaren 299 33,8 89
Gesundheits- und Korperpflege 13,4 14,4 93
libriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,4 1,5 91
Die rechts stehende Abb. 19 dokumentiert die warengruppenspezifischen Persnlicher Bedarf insgesamt 9,2 12,8 7
Marktabschopfungsquoten des Einzelhandels in Lohmar Ort in Bezug auf das Bekleidung/Wasche 48 83 58
relevante Nachfragevolumen im Verflechtungsbereich. Mit Bezug auf Beurtei- Schuhe, Lederwaren 2,1 2,4 89
lung von Gestaltungspotenzialen im Segment Nahversorgung sind hier die Uhren, Schmuck, Optik 2,3 2,1 111
Quoten der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ sowie ,Gesundheits-
und Koérperpflege von besonderem Interesse: Medien und Technik insgesamt 3.2 10,8 30
Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat
B In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ steht einem realisier- Einrichtungsbedarf 3,0 12,2 25
ten Einzelhandelsumsatz von 29,9 Mio. € ein Nachfragevolumen von
33,8 Mio. € gegenliber. Dies entspricht einer Marktabschopfung von 89. Baumarktspezifische Sortimente 81 82 2
Damit liegt noch ein begrenzter Handlungsspielraum vor. Die Ansiedlung Einzelhandel insgesamt 68,2 93,7 -

eines zusatzlichen Vollsortimenters (Frischemarktes) muss auch in rele-
vantem Umfang abflieRende Kaufkraft binden. Die ermittelte Markt-
abschopfungsquote ist auch ein erster Hinweis, dass die Gestaltungspo-
tenziale zu einer Angebotserganzung in Donrath eher begrenzt sind. ]

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen. Rundungsdifferenzen moglich.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Korperpflege’ belduft sich die
ermittelte Marktabschopfungsquote auf 93. Einem realisierten Einzelhan-
delsumsatz von 13,4 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfrage-
volumen von 14,4 Mio. € gegenliber. Spielraum fiir die Ansiedlung eines
zusatzlichen Drogeriefachmarktes resultiert aus den Kaufkraftabfliissen in
diesem Segment im Stadtgebiet insgesamt.
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Ein sich an der Hauptstralle in Lohmar Ort im Standortbereich des ehemals
etablierten PLUS-Marktes ansiedelnder Vollsortimenter (Verbrauchermarkt /
Frischemarkt) mit einer Verkaufsflache von 1.800 m? diirfte einen Gesamtum-
satz von 7,5 Mio. € realisieren. Davon diirften 6,9 Mio. € auf die Warengruppe
,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen. Die durchschnittliche Flachenprodukti-
vitat des Marktes wiirde bei 4.167 € je m? Verkaufsflache liegen.

Abb. 20: Umsatzerwartung der Ansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimen-
ters in Lohmar Ort

CIMA

sind auch der Standortfaktorenbewertung, Abb. 22 auf der nachsten Seite zu
entnehmen.

Abb. 21: Standortbereich projektierter ,Vollsortimenter’

Immobilie des aufgelassenen Lebensmittelmarktes in Nachbarschaft zur VR-Bank. Fotos: CIMA
GmbH 2012

Flachen-
..davon | produktiviat
Non-FOOD | in€/m?

zusatzliche Umsatz- ..davon | Randsorti- | (bezogen
Verkaufsflache | erwartung | Lebens- ment auf Gesamt-
Sortimente inm? in Mio. € mittel in Mio. € umsatz)
Vollsortimenter 1.800 7,50 0,60 4,167

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen 2012

Der vorgesehene Standort ist als integrierte Standortlage aufzufassen und liegt
im abzugrenzenden Zentralen Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’. Dieser Zentra-
le Versorgungsbereich ibernimmt die Versorgungsfunktion eines Hauptzent-
rums(siehe Abschnitt 7). Die insgesamt positiven Standortrahmenbedingungen
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Abb. 22: Standortfaktorenbewertung zur Ansiedlung eines Vollsortimenters

an der Hauptstrae in Lohmar Ort

Standortfaktoren -- - + | ++ Bemerkungen
Verkehr X gute verkehrliche Lage
FuRlaufige Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit Gber Burgersteig an der HauptstraRe; gute Querungs-
Fahrraderreichbarkeit X moglichkeiten an der Hauptstralle
Erreichbarkeit fir den MIV X gute innerortliche Pkw-Erreichbarkeit
Parkmaoglichkeiten X in ausreichendem Umfang am Standort realisierbar
Erreichbarkeit mittels OPNV X Haltestelle im Standortumfeld

30 Minuten-Takt zu Hauptverkehrszeiten, UnregelmalRigkeiten im Fahrplan
Taktfrequenz des OPNV am Wochenende nur stark eingeschranktes Angebot
Standortumfeld / Integration X gute stadtebauliche Integration; nachhaltiger Stadtentwicklungsansatz
Stadtebauliche Integration / gute Integration in das Einkaufslagennetz; Reaktivierung des Standortes for-
Lage im Einkaufslagennetz X dert Kompaktheit des Haupteinkaufsbereich
Nahpotenzial X ausreichend Nahpotenzial in den Wohngebieten Lohmar-Ort und Donrath
Kopplungspotenzial Versorgen X Einbindung in die Haupteinkaufslagen von 'Lohmar Ort'

gutes Arbeitsplatzangebot im Standortumfeld (Verarbeitendes Gewerbe,
Kopplungspotenzial Arbeitsplatze X Offentliche Verwaltung)

Ansiedlung eines ggf. bisher nicht ansdssigen Marktkonzeptes erweitert
Wettbewerb X Angebotsspektrum und intensiviert den Wettbewerb
Angebotsqualitat X Breiteres Angebot erh6ht Nahversorgungsqualitat
Immobilientechnische Faktoren X alles in allem marktkonforme Objektentwicklung moglich
Verkaufsflachenzuschnitte
Gebiude- / Flichenausnutzung X marktkonforme Verkaufsflachendimensionierung realisierbar

brenzter Spielraum zur Ansiedlung von Stellplatze; Kooperation mit VR-Bank
Stellplatze erforderlich
Ver- / Entsorgung X Ver- und Entsorgungsinfrastruktur kann storungsfrei realisiert werden
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Die rechtsstehende Abb. 23 dokumentiert die eintretenden Umsatzverlage-
rungseffekte bei Ansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenters an der Haupt-
straBe in Lohmar Ort.

In Bezug auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ wiirde innerhalb
von Lohmar Ort ein Umsatzvolumen von 2,5 Mio. € umgelenkt werden. Dies
entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 8,4 %. Der Wettbewerbs-
druck durch den zusatzlichen Anbieter wiirde deutlich spirbar werden.

Aus Wahlscheid wiirde ein Umsatzanteil von 0,3 Mio. € gebunden werden.
Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 3,7 %. Die Nahersor-
gungsfunktion des Ortsteils Wahlscheid wiirde nicht gefdhrdet werden. Glei-
ches gilt fir den Lebensmitteleinzelhandel in Heide, Inger und Birk. Der erwar-
tete Umsatzverlust wirde hier lediglich bei 0,1 Mio. € liegen. Dies entsprache
2,0 % des dort realisierten Einzelhandelsumsatzes im Lebensmitteleinzelhan-
del.

Das Gros seines Umsatzes rekrutiert der zusatzliche Vollsortimenter aus den
bestehenden Kaufkraftabfliissen. Somit dirften 2,7 Mio. € aus Siegburg,
0,4 Mio. € aus Rosrath, und 0,2 Mio. € aus Overath gebunden werden. In kei-
nem der genannten Orte bedeuten diese Umsatzverlagerungen Verwerfungen
in der Nahversorgungsstruktur.

Zusatzliche Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb dirften bei 0,7 Mio. € liegen. Das
Gros entféllt auf Berufspendler, die ihre Bedarfsdeckung auferhalb von
Lohmar reduzieren werden.

Die Ansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenters in Lohmar Ort ist stadt- und
regionalvertraglich. Es werden damit aber weitgehend die fiir Lohmar Ort zu-
satzlich abzuschopfenden Kaufkraftpotenziale gebunden.
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Abb. 23: Umsatzverlagerungseffekte in der Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ bei Ansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenters
an der Hauptstrae in Lohmar Ort

derzeitiger

Einzelhan-

delsumsatz Relative

Umsatz- 'Lebensmittel / | Umsatzver-
verlagerung Reformwaren lagerung

Umsatzrekrutierung aus.../ durch... in Mio. € (in Mio. €) in%
Lohmar-Ort 2,5 29,9 8,4%
Wahlscheid 0,3 8,2 3,7%
Heide, Inger, Birk 0,1 5,0 2,0%
Siegburg 2,7 k. Ang: <5,0%
Rosrath 0,4 K.Ang. <5,0%
Overath 0,2 <5,0%
zuséatzliche KaufkraftzuflUsse 0,7
Umsatzerwartung insgesamt 6,9

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen nach HUFF 2012
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6.2.2 Donrath

Fir den unmittelbar an Lohmar Ort nordlich angrenzenden Ortsteil Donrath
steht der Wunsch der ortlichen Bevolkerung nach Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation in der Diskussion. Angeregt wurde die Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters unterhalb der GroRflichigkeit mit rd. 800 m? Verkaufs-
flache.

Als Verflechtungsbereich fiir Donrath kénnten die Ortsteile Donrath und Hep-
penberg herangezogen werden. Dort wohnen 2.943 Einwohner mit einem
Nachfragevolumen von rd. 6,5 Mio. € in der Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’. Ein sich dort verkehrlich optimal aufstellender Lebensmitteldis-
counter mit 800 m? Verkaufsfliche diirfte einen Einzelhandelsumsatz von
4,0 Mio. € realisieren. Davon entfallen auf die Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ 3,6 Mio. €. Die Umsatzerwartung im Bereich ,Lebensmittel,
Reformwaren’ wiirde bei Giber 50 % des Nachfragevolumens im Verflechtungs-
bereich liegen. Dies ist bereits ein erster Hinweis auf eine Uberdimensionie-
rung des Projektansatzes.

Abb. 24: Umsatzerwartung eines sich in Donrath verkehrsoptimal etablie-
renden Lebensmitteldiscounters

‘CIMA

Die Abb. 25 auf der nachsten Seite dokumentiert die eintretenden Umsatzver-
lagerungseffekte bei Realisierung des Lebensmitteldiscounters innerhalb der
Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’.

Vom Lebensmitteleinzelhandel in Lohmar Ort wiirde ein Umsatzvolumen von
2,0 Mio. € umgelenkt werden. Konsumenten aus dem unmittelbaren Standor-
tumfeld von Donrath wiirden ihre Discountereinkdufe in Lohmar Ort reduzie-
ren. Dieser Verhaltenswandel wiirde eine relative Umsatzverlagerung von 6,7
% bedeuten.

Vom Lebensmitteleinzelhandel in Wahlscheid dirften 1,2 Mio. € umgelenkt
werden. Dies entsprache einer relativen Umsatzverlagerung von 14,6 %. Die
Nahversorgungsfunktion der Ortsmitte von Wahlscheid wiirde deutlich in Fra-
ge gestellt werden.

Aus Heide, Inger, Birk waren mit Blick auf die begrenzte verkehrliche Erreich-
barkeit keine Umsatzverlagerungen zu erwarten.

0,4 Mio. € konnten im Kontext des Zurilickholens vorhandener Kaufkraftabflis-
se aus Siegburg, Overath und Rosrath sowie weiteren Standorten aulRerhalb
gebunden werden. Eine Gefahrdung von Versorgungslagen dort ist nicht gege-
ben.

Flachen-
...davon | produktiviat
Non-FOOD | in€/m?
zusatzliche Umsatz- ..davon | Randsorti- | (bezogen
Verkaufsflache | erwartung | Lebens- ment auf Gesamt-
Sortimente in m? in Mio. € mittel in Mio. € umsatz)
Discounter 800 4,00 3,60 0,40 5.000
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Abb. 25: Umsatzverlagerungseffekte in der Warengruppe ,Lebensmittel,
Reformwaren’ bei Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmitteldis-
counters in Lohmar-Donrath

derzeitiger

Einzelhan-

delsumsatz Relative

Umsatz- 'Lebensmittel / | Umsatzver-
verlagerung Reformwaren lagerung

Umsatzrekrutierung aus.../ durch... in Mio. € (in Mio. €) in%
Lohmar-Ort 2,0 29,9 6,7%
Wahlscheid 1,2 8,2 14,6%
Heide, Inger, Birk 0,0 5,0 0,0%
Siegburg 0,1 k. Ang: <5,0%
Rosrath 0,1 K.Ang. <5,0%
Overath 0,1 <5,0%
zusatzliche Kaufkraftzufliisse 0,1
Umsatzerwartung insgesamt 3,6

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen nach HUFF 2012
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Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist in Donrath nicht stadtver-
traglich, da iiberdimensioniert. Es werden Handlungsspielrdume in den Zen-
trenlagen Lohmar Ort und Wahlscheid erheblich eingeschrankt.

Grundsatzlich bleibt jedoch der Wunsch des drittgréBten Ortsteiles der Stadt
Lohmar nach einem verbesserten Nahversorgungsangebot verstandlich und
berechtigt. Mit Blick auf den demografischen Wandel und die Lage im landli-
chen Verflechtungsraum dirfte mittelfristig durchaus die Ansiedlung eines
Klein- oder Landmarktkonzeptes moglich sein. Das REWE ,nahkauf’ — Konzept
nahert sich z.B. solchen Rahmenbedingungen an. Vorstellbar wére fiir Donrath
eine Marktdimensionierung in der GréRenordnung von 350 m? bis 400 m?. Die
Umsatzerwartung eines solchen Marktes wiirde maximal bei 1,4 Mio. € bis
1,7 Mio. € liegen. Die Versorgungsfunktion der benachbarten Zentrenlagen
wirde nicht gefahrdet werden.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird der deutliche Angebotsmangel
in Donrath im Segment der Nahversorgung erkannt. Dies gilt insbesondere
auch vor dem Hintergrund, dass unmittelbar benachbarte Ortsteile verkehr-
lich gut erreichbar sind und Donrath der dritteinwohnerstarkste stirkste
Ortsteil im Stadtgebiet von Lohmar ist. Dabei kann jedoch die Ansiedlung
eines ,klassischen’ Lebensmitteldiscounters nicht die ideale Antwort sein. Don-
rath wird im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als erganzender Nahversor-
gungsstandort mit Etablierung eines kleinflachigen Lebensmittelangebotes von
deutlich unter 800 m? identifiziert. Die Frequenzsicherung des Standortes kann
durch Implementierung erganzender Angebote (Geldautomat, Reinigungsan-
nahme, Post- bzw. Paketannahme, ergidnzendes gastronomisches Angebot)
gestitzt werden.
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6.3 Wahlscheid

Im Verflechtungsbereich des Ortsteils Wahlscheid leben 10.361 Einwohner. Die
Ortsteile Agger, Dahlhaus, Durbusch, Hoffen, Honrath, Hoven, Hausen, Neu-
honrath, Oberstehhohe, Scheid und Wahlscheid sind zu beriicksichtigen.

Die rechts stehende Abb. 26 dokumentiert das einzelhandelsrelevante Nach-
fragevolumen nach Warengruppen im Verflechtungsbereich des Ortsteils
Wahlscheid.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen im Verflechtungsbereich des
Ortsteils Wahlscheid belduft sich insgesamt auf

59,8 Mio. €.

Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen insgesamt

21,5 Mio. €

Im Ortsteil Wahlscheid wurden im Rahmen der Bestandserhebung 15 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 2.035 m?2. Der realisierte Einzel-
handelsumsatz liegt bei 12,2 Mio. €.

Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen 6 Betriebe mit
einer Verkaufsfliche von 1.420 m?2. Der realisierte Einzelhandelsumsatz bel3uft
sich auf 8,2 Mio. €.

Aus Datenschutzgriinden ist eine weitergehende Dokumentation des Einzel-
handelsbesatzes nicht moglich.
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Abb. 26: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Verflechtungsbe-
reich des Ortsteils Wahlscheid

Einzugs-

bereich
CIMA Warengruppen OT Wahl-

scheid

(in Mio. €)

Taglicher Bedarf 31,7
Lebensmittel und Reformwaren 21,5
Gesundheits- und Korperpflege 9,2
ibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,0
Personlicher Bedarf insgesamt 8,2
Bekleidung, Wasche 53
Schuhe, Lederwaren 1,5
Uhren, Schmuck, Optik 1,3
Medien und Technik insgesamt 6,9
Blicher, Schreibwaren 1,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 5,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,5
Sportartikel 1,1
Spielwaren 0,6
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren 1,0
Einrichtungsbedarf 43
Mobel, Antiquitaten 3,4
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0,9
Baumarktspezifische Sortimente 5,2
SUMME 59,8
EINWOHNER 10.361

Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2012; Rundungsdifferenzen maglich
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Abb. 27: Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil Wahlscheid

Umsatz-

Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in % fliche in m? VKF in % Mio. € in %
Lebensmittel und Reformwaren 6 40,0% 1.420 69,8% 8,2 67,2%
Ubriger Einzelhandel 9 60,0% 615 30,2% 4,0 32,8%
Einzelhandel insgesamt 15 100,0% 2.035 100,0% 12,2 100,0%
Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2012, Rundungsdifferenzen maoglich
Die Marktabschdpfungsquote des Wahlscheider Einzelhandels im zugeordne- Abb. 28: Marktabschépfungsquoten des Einzelhandels im Ortsteil Wahl-

ten Verflechtungsbereich liegt insgesamt bei 20. Einem Einzelhandelsumsatz scheid
von 12,2 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von
59,8 Mio. € gegeniiber.

Nachfrage-
volumen Markt-

Umsatzin (in Mio. €) |abschopfung
Mio. € Einzugsbereich Ortsteil

In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ belduft sich die Markt- CIMA Warengruppe Wahlscheid” |'Wahlscheid

abschopfung auf 38. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 8,2 Mio. €

] o i Lebensmittel, Reformwaren 8,2 21,5 38
steht ein warengruppenspezifisches einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men von 21,5 Mio. € gegenliber. Diese Kennziffer signalisiert deutliches Ge- Ubriger Einzelhandel 4,0 383 10
staltungspotenzial fir den in Wahlscheid etablierten EDEKA-Markt. Eine Ver-
kaufsflichenerweiterung auf 800 m?, mittelfristig auch im Kontext einer Einzelhandel insgesamt 12,2 59,8 20
Standortverlagerung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs, wadre Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen. Rundungsdifferenzen moglich.

denkbar. Hierdurch kénnte das Nahversorgungsangebot im Ortsteil Wahl-
scheid nachhaltig attraktiviert werden. Die Marktabschdpfungsquote verdeut-
licht aber auch, dass die erst vor wenigen Jahren erfolgte Ansiedlung des LIDL
Lebensmitteldiscounters eine richtige Standortentscheidung war.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 53



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohmar

Abb. 29: MaRgeblich relevante Nahversorger im Ortsteil Wahlscheid

Beide Lebensmittelmarkte binden maRgeblich relevante Kundenfrequenzen im Ortsteil Wahl-
scheid. Fotos: CIMA GmbH 2012.

6.4 Heide, Inger, Birk

Im Verflechtungsbereich der Ortsteile Heide, Inger, Birk leben 6.704 Einwoh-
ner. Die Ortsteile Albach, Algert, Birk, Breidt, Deesem, Geber, Grimberg, Heide,
Inger und Krahwinkel sind zu bericksichtigen.

Die rechts stehende Abb. 30 dokumentiert das einzelhandelsrelevante Nach-
fragevolumen nach Warengruppen im Verflechtungsbereich der Ortsteile Hei-
de, Inger, Birk.
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Abb. 30: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im Verflechtungsbe-
reich der Ortsteile Heide, Inger, Birk (in Mio. €)

Einzugs-
bereich

CIMA Warengruppen Heide

Inger, Birk

(in Mio. €)
Taglicher Bedarf 20,5
Lebensmittel und Reformwaren 13,9
Gesundheits- und Korperpflege 6,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 0,6
Personlicher Bedarf insgesamt 53
Bekleidung, Wasche 3,4
Schuhe, Lederwaren 1,0
Uhren, Schmuck, Optik 0,9
Medien und Technik insg nt 4,5
Blicher, Schreibwaren 0,9
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 3,5
Spiel, Sport, Hobby insg nt 1,6
Sportartikel 0,7
Spielwaren 0,4
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren 0,7
Einrichtungsbedarf 2,8
Mobel, Antiquitdten 2,2
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0,6
Baumarktspezifische Sortimente 3,4
SUMME 38,7
EINWOHNER 6.704

Quelle: CIMA Kaufkraftanalysen 2012; Rundungsdifferenzen maglich
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Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen im Verflechtungsbereich des
Ortsteils Wahlscheid belduft sich insgesamt auf

38,7 Mio. €.

Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen insgesamt

13,9 Mio. €

In den Ortsteilern, Heide, Inger Birk wurden im Rahmen der Bestandserhebung
13 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 1.560 m? erfasst. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 11,0 Mio. €.

Auf die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ entfallen 8 Betriebe mit
einer Verkaufsfliche von 1.210 m?2. Der realisierte Einzelhandelsumsatz belduft
sich auf 8,2 Mio. €.

Aus Datenschutzgriinden ist eine weitergehende Dokumentation des Einzel-
handelsbesatzes nicht moglich.

Abb. 31: Einzelhandelsstrukturen in den Ortsteilen Heide, Inger, Birk

CIMA

Abb. 32: Marktabschopfung des Einzelhandels in den Ortsteilen Heide, Inger,

Birk im zugeordneten Verflechtungsbereich

Nachfrage- Markt-
volumen abschopfung
(in Mio. €) Ortsteile
Umsatzin | Einzugsbereich 'Heide,
Mio. € 'Heide, Inger Inger,
CIMA Warengruppe Birk' Birk'
Lebensmittel, Reformwaren 6,8 13,9 49
Ubriger Einzelhandel 4,2 24,8 17
Einzelhandel insgesamt 11,0 38,7 28

Quelle: CIMA Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen. Rundungsdifferenzen moglich.

Die Marktabschopfungsquote des Einzelhandels in den Ortsteilen Heide, Inger,
Birk im zugeordneten Verflechtungsbereich liegt insgesamt bei 28. Einem Ein-
zelhandelsumsatz von 11,0 Mio. € steht ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gevolumen von 38,7 Mio. €. gegenliber.

Umsatz-
Anz. der Verkaufs- Umsatzin | verteilung
CIMA Warengruppe Betriebe in% flicheinm? | VKFin% Mio. € in%
Lebensmittel und Reformwaren 8 61,5% 1.210 77,6% 6,8 61,8%
Ubriger Einzelhandel insgesamt 5 38,5% 350 22,4% 4,2 39,2%
Einzelhandel insgesamt 13 100,0% 1.560 100,0% 11,0 100,0%

Quelle: CIMA Bestandserhebungen 2012, Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

55



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohmar

In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren belduft sich die Markt-
abschopfung auf 49. Einem realisierten Einzelhandelsumsatz von 6,8 Mio. €
steht ein warengruppenspezifisches einzelhandelsrelevantes Nachfragevolu-
men von 13,9 Mio. € gegeniber. Diese Kennziffer spricht mit Blick auf die
kleinraumigen Verkehrsverflechtungen zu benachbarten Siegburger Nahver-
sorgungsstandorten fir eine angemessene Marktabschopfung. Das derzeit
vorliegende Angebot mit dem EDEKA Vollsortimenter und Getrankemarkt in
Birk sollte gehalten langfristig werden. Zusammen verfligen beide Betriebsstel-
len Uber eine Verkaufsfliche von gut 1.000 m2. Es besteht somit ein adaquates
Nahversorgungsangebot fiir die 6stlichen Ortsteile. Unbefriedigend sein muss
die SchlieBung von SCHLECKER als Nahversorgungsangebot im Segment der
Drogerie- und Haushaltswaren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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7 ZUR ABGRENZUNG VON ZENTRALEN VERSOR-
GUNGSBEREICHEN IN DER STADT LOHMAR

7.1 Zur Definition ,zentraler Versorgungsbereiche’ und
dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat planungsrechtlich eine lan-
gere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauNVO von 1977 aufge-
nommen. Dementsprechend sind fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben ge-
mak § 11, Abs. 3 die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentralen
Versorgungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
flr ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Mit § 11, Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche ein Grund fur die Zuweisung groéRerer Einzelhan-
delsbetriebe zu MK- und SO-Gebieten sind.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegen-
stand der abwagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes.
Eine Nichtbericksichtigung von Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsberei-
che kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darlber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher Belang fir
die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
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Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des BauGB
aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen
im nicht beplankten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension
der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34,
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche ohne Bebauungsplan nicht relevant, ob ein Einzelhandels-
vorhaben Auswirkungen verursachte oder zentrenrelevante Sortimente ange-
boten hat. Einziger BewertungsmaRstab war, dass es sich in der ndheren Um-
gebung einfligte. Dies erschwerte allerdings in der Planungspraxis die nachhal-
tige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z. B. ein
groRflachiger Lebensmittelmarkt (iilber 800 m? Verkaufsfliche) in der Nihe
eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-
Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrechtli-
cher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit.”*

Um Vorhaben dieser Art nun entgegentreten zu kénnen, trifft die Neuregelung
nach § 34, Abs. 3 BauGB die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der

2 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.

d. Ministeriums flir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

4 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3, 2005.
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Standortkommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesge-
setzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig
eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Der § 34, Abs. 3 ist jedoch in seiner Handhabung deutlich Gberschatzt worden.
Er greift nur, wenn tatséchlich schadliche Auswirkungen auf die Sicherung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche abzusehen sind. In den meisten
Fallen bewirken Ansiedlungsvorhaben zwar Auswirkungen, die jedoch unter-
halb schadlicher Auswirkungen bleiben®.

Kommunen, die Gestaltungs- und Entwicklungsspielrdume fir lhre Zentrenla-
gen absichern wollen, sollten zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen. Nur so
werden sie in die Lage versetzt, ggf. sich gegen zentrenschadliche Standort-
entwicklungen zu wehren. Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34
Abs. 3 BauGB in Bezug auf den ,Schutz und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche’ haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion sondern bezie-
hen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete
Versorgungsfunktion. Die quasi Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungser-
fordernissen des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den ,tatsachli-

> Siehe hierzu den nachfolgenden Abschnitt zur Bewertung von Auswirkungen auf

die Funktion zentraler Versorgungsbereiche.
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chen Gegebenheiten’ vor Ort ggf. festgelegt werden®. Sie sind immer wieder
zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und
worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgegeben.

Mittlerweile hat das BVerwG Kernaussagen zu zentralen Versorgungsberei-
chen getroffen?’:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,réumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentrali-
tdt kann durchaus auch kleinteilig sein...”

%® siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

7 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Nicht als Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen sind

m Standortbereiche mit nur noch rudimentirem Einzelhandelsbesatz®®,
m eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen®

Hieraus leiten sich als Merkmale zentraler Versorgungsbereiche ab:

B Raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Zumeist
erganzt durch Dienstleistungen

B Versorgungsfunktion flr einen Einzugsbereich von stadtebaulichem Ge-
wicht. Der Begriff ,zentral’ ist funktional zu verstehen

B Integrierte Lage. Auch fiir die nicht motorisierte Bevolkerung gut erreich-
bar.*

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus®:

»Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stédtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innenent-
wicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitét der Stddte
sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung, die auch

Die Besatzstrukturen Uben keine Zentralitdt im Sinne der Kernaussagen des
BVerwG aus: Siehe BVerwG Urteile vom 17.12.2009 —4 C 1.08 und 4 C 2.08
lsolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn sie (iber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen” — Vgl. BVerwG Urteile vom
17.12.2009 -4 C1.08 und 4 C 2.08

Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 112, Ziffer
202

Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

29

30

31
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wegen der geringeren Mobilitit dlterer Menschen besonderen Schutz bedarf,
ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stddten
und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus®:

»Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine heraus-
ragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stéddten und Gemeinden
zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Verhinderung von
Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten
werden, die sich durch Zentralitdt auszeichnet und eine diffuse Verteilung von
Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite der
Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Einzugsbe-
reich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dariiber hinaus
ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaRig ein breites
Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte
Bezirke groRerer Stadte, versorgen und in denen regelmafig zumin-
dest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel- und kurzfristi-
gen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbe-
reich, in der Regel nur bestimmte Quartiere grolRerer Stadte bzw. ge-
samte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmafRig vorwiegend

2 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08
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Waren fur den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereiche
des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden®.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich (ibernehmen. Das OVG Miinster hat die
oben stehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen besttigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 flihren BERKEMANN und HALAMA als
Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

B Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tatsach-
lichen Verhiltnisse,

m Darstellung und Festsetzungen in Bauleitpldanen bzw. Raumordnungspla-
nen,

B Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzep-
tionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

* Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegrindung zu den Urteilen vom 17.12.2009

hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tGbergemeindlichen Ein-
zugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungs-
funktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortna-
hen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

3 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein kénnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriin-
dung der konkreten Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche. Die ,nach-
vollziehbare, eindeutige Festlegung’ mit ,Dokumentation der tatsachlichen
Verhiéltnisse’ heillt, dass Angebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbe-
reichs standortlich erfasst werden missen. Eine ,bloRe’ rdumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines Zentralen Versor-
gungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen
von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungsein-
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richtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen Barrieren, die
einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und
Gbrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von Natur
aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen historische
oder landliche Ortskernlagen nicht mehr (iber Zentrale Versorgungslagen, so
dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Lebensmitteldiscountern
und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen
Versorgungsbereichen Bericksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungspla-
nungen mit bertcksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinreichend kon-
kret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs- und
Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwicklungsempfehlungen
innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung ,vor Ort’, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA GmbH an den Kern-
aussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Minster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien flr eine Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche heran-
gezogen:

B Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

B Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu bertcksichti-
gender offentlicher Einrichtungen,

m stadtebaulich integrierte Lage (fulaufige Erreichbarkeit),
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m Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

B Ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das stad-
tische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits im
ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung ange-
legt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heifit es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Er-
reichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind fle-
xibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rédumlichen Vo-
raussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstédte und értlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen konkretisiert nunmehr die Bedeutung
und Funktion zentraler Versorgungsbereiche im Sachlichen Teilplan ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel’ zum LEP NRW. Dieser erlangte am 12.07.2013 mit Verof-
fentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-
Westfalen — Nr. 23 vom 12. Juli 2013 Gesetzeskraft. Die Ziele sind entspre-
chend der Regelungen des ROG zu beachten, die Grundsatze als Abwagungsdi-
rektiven zu beriicksichtigen.

Ziel 2 definiert eindeutig, dass Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne der Vermutungsregel nach § 11, Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten nur in Zentralen Versorgungsbereichen etabliert wer-
den diirfen.

Als Ausnahme wird fir Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne der
Vermutungsregel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird weiter aus-
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geflihrt, dass diese Betriebe auch aulRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden kdnnen, wenn

B eine lLage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein histo-
risch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

m die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

B zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

GrofRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann
dann aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen etabliert werden, wenn
die genannten Rahmenbedingungen nachgewiesen werden kénnen.

Ziel des Planungshandels sollte sein Uber die entsprechende Ausweisung von
Baugebieten die Versorgungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen zu
sichern und zu entwickeln.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere An-
forderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht
nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat
eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbe-
reich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.*® Erste ver-
waltungsgerichtliche Urteile fordern darlber hinaus, dass Zentrale Versor-

» Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbereich mit
nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger
Nahversorger etc.) als Zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.*

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsange-
bot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von groR3fla-
chigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung
nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte
Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei
Zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Nebenzent-
rums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorien-
tierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen
und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung sowie
Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden. In der
aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab, dass ,multifunktional
abgegrenzte’ und ,dezidiert’ in ihrer Abgrenzung begriindete Zentrale Versor-
gungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

* Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom

17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht
geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion
vorliegen.
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7.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Damit wird unterstellt, dass sie ,Auswirkun-
gen’ auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche haben. Die
Auswirkungen eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist  sorgfdltig und umfassend abzuwdagen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit durch die Ab-
wagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemal} des § 11 Abs. 3 Auswirkungen, die
sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken. , Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug auf
die Funktionsfahigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen bei einer waren-
gruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 %
,Auswirkungen’ anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung,
ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebotsqualitat und
Multifunktionalitdat deutlich beeintrachtigt wird. Die Bewertungsmalistibe
orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen Strukturen und in kei-
nem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle wurde als
eine vage ,Vermutungsgrenze’ formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende
Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die die Ver-
waltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.
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Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der ,schadlichen
Auswirkungen’ auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle
zu ,schadlichen Auswirkungen’ bei deutlich Gber 10 % liegt. Einzelne Urteile
gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von ,schadlichen Auswirkungen’ aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projekt-
entwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu bericksichtigen
sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen nach
§ 11, Abs. 3 BauNVO bei der Etablierung von Einzelhandel in vorhandenen
oder neu zu etablierenden Sonder- bzw. Kerngebieten. ,Schadliche Auswirkun-
gen’ fiir Vorhaben gemall § 34, Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich
dirften dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb
eines Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirt-
schaftlichen Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fuhrt (z. B. Leer-
ziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufga-
ben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiih-
rung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhéltnisse®.

Dies bedeutet, dass § 34, Abs. 3 BauGB ein verhaltnismaRig ,stumpfes Schwert
ist. Verkaufsflachenerweiterungen von Lebensmitteldiscountern oder selbst
die zusatzliche Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern werden nur in den

’ Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit
Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert
und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der
eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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seltensten Fallen ,schadliche Auswirkungen’ auf benachbarte ,Zentrale Versor-
gungsbereiche’ im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB verursachen.

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurteilungen zu
diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z. T. bereits ab einer relati-
ven Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitdt von
Versorgungsstandorten oder Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir
Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Aus-
wirkungen’ in einem Korridor zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.*
Abwadagungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch
,schadliche’ Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen’ erfordern
jedoch eine Wirdigung im Abwagungsverfahren der kommunalen Bauleitpla-
nung.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten
kénnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Um-
satzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur ei-
nen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. bezlig-
lich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Tra-
ding-Down-Effekte’” gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen koénnen ,schadliche Auswirkungen’ auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.*

Mit dem Kabinettsbeschluss der Landesregierung Nordrhein-Westfalen zum
Sachlichen Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW ist als Beein-
trachtigungsgebot das Ziel 3 eingefiihrt worden:

38 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363; OVG Miins-
ter: Urteil zum ,,PreuRen-Park” von 07.12.2000.

39 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

In den Erlduterungen zum Ziel 3% heift es, eine ,wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche liegt vor, wenn durch die Festsetzung von Kern-
und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Funktions-
stérung zu erwarten ist. Eine Funktionsstorung ist dann zu erwarten, wenn die
zentralen Versorgungsbereiche so gestért werden, dass sie ihren Versorgungs-
auftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr erfiillen kon-
nen.

Als Vermutungsregel fur ,wesentliche Beeintrdchtigungen’ wird ergdnzend
ausgefihrt, dass der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvor-
haben in allen oder in einzelnen vorgesehenen Sortimentsgruppen die Kauf-
kraft der Einwohner in dem zentralen Versorgungsbereich zugeordneten Ge-
meindebereich libersteigt. Bei Ubersteigen dieser Regelvermutungsgrenze sind
die planenden Gemeinden in der Beweispflicht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine ,wesentliche Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereich’ in seinen Auswirkungen wahrscheinlich eine
,hohere Messlatte’ darstellt als ,einfache#f Auswirkungen. Dies bedeutet, dass
Funktionsstérungen umfassend belegt werden missen. Dies gilt insbesondere
fur Falle,

B in denen die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffekte eines
Projektvorhabens im abwdgungsrelevanten Korridor um die 10 %-
Schwelle liegen,

0 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen — Landesplanungsbehorde: Landesentwick-

lungsplan Nordrhein-Westfalen
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B der Umsatz des Projektvorhabens unter dem Nachfragevolumen des dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnenden Nachfragevolumens liegt.

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzverlage-
rungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadtebauli-
chen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versorgungsbereiche
aufgefasst werden kénnen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 65



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohmar

7.3 Zur konkreten Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche in der Stadt Lohmar

Fiir die Stadt Lohmar wird die Abgrenzung von zwei Zentralen Versorgungsbe-
reichen empfohlen:

B Hauptzentrum ,Lohmar Ort’

m Nahversorgungszentrum ,Wahlscheid’

7.3.1 Hauptzentrum ,Lohmar Ort’

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ erstreckt sich entlang der
Hauptstralle vom ,Radservice Aggertal’ und ,Farben Zimmermann’ im Stden
bis zum Stadthaus im Norden. Die an die Hauptstralle andockenden Liegen-
schaften sind in den Zentralen Versorgungsbereich eingebunden.

In westliche Richtung erstreckt sich der Zentrale Versorgungsbereich bis zur
Walterscheid-Miiller-StralRe einschlieRlich der Liegenschaft ALDI, die durch die
Uferboschung des Auelsbachs begrenzt wird. Nérdlich der ,Aldi‘-Liegenschaft
verlauft die Abgrenzung das ,alte Dorf’ auslassend entlang der KirchstraRe. Vor
der Vila-Verde-StralRe verlduft die Abgrenzungslinie nach Norden, so dass alle
Liegenschaften an ,Vila-Verde-StraBe‘ und Frouardplatz in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich integriert sind. Nordlich des Frouardplatzes lauft die Abgren-
zung wieder auf die HauptstraRe zu. Der kartographischen Darstellungen auf
den Abb. 34 und 35 zeigen deutlich, dass mit dieser Abgrenzung der malgeb-
lich relevante Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz (kundenorientierte
Dienstleistungen) innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs erfasst sind.
Nordlich und siidlich der Abgrenzung an der Hauptstrafle diinnt der Besatz aus.

Nordlich und stdlich der gezogenen Abgrenzung an der HauptstraBe diinnt
sich der Einzelhandelsbesatz unmittelbar stark aus. Fir Einzelhandelsstandorte
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nordlich und sidlich der Abgrenzung besteht kein unmittelbarer Zusammen-
hang zur zentralen Versorgungslage. Die Passantenfrequenz an Standorten
auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs dirfte bei maxi-
mal 10 % der Passantenfrequenz in Ortskernlage liegen.

Die westliche Abgrenzung entlang der Uferbdschung des Auelsbaches stellt
eine deutliche naturrdumliche Begrenzung dar. Ebenso ldsst sich das ,Alte
Dorf’ als kleinparzellierter Standortbereich ebenfalls deutlich raumlich-
funktional vom heutigen Haupteinkaufsbereichs in ,Lohmar Ort’ abgrenzen.

An der KirchstraRe und Vila-Verde-Stralle sowie an Frouardplatz sind nur die
unmittelbar andockenden Grundstiicksareale zu bericksichtigen, da sich nord-
lich bzw. westlich davon ausschlieBlich Wohnsiedlungsbereiche erstrecken.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Lohmar Ort‘ gliedert sich in zwei unter-
schiedlich strukturierte Standortbereiche. Der Standortbereich westlich der
Raiffeisenstrae und stdlich der KirchstraBe mit den Standorten von LIDL,
KAUFLAND und ALDI soll zukiinftig nur noch der Ansiedlung von groRflachigem
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Fachmarkte, Textilkauf-
haus) zu Verfiigung stehen®’. Das einige mittel- bis langfristige Flachenpotenzi-
al besteht hier in dem derzeit noch gewerblich durch die Fa. Kimpel gepréagten
Standort. Ein weiterer Ausbau des Nahversorgungsangebotes in diesem Stand-
ortbereich soll ausgeschlossen werden, um unmittelbar an der HauptstraRe
einen zusatzlichen Frequenzbringer (Vollsortimenter im Segment Lebensmit-
tel) etablieren zu kénnen.

! Siehe gestrichelte Abgrenzung in den nahfolgenden Karten mit der Legendenbe-
zeichnung ,GroRflachiger Einzelhandel’. Gemeint ist hinsichtlich der Weiterentwick-
lung die ausschlieBliche Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandel mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten. Kleinflachiger Einzelhandel sollte lediglich ,nachrrangig’
etabliert werden.
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Abb. 34: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Lohmar Ort

{

(Hauptzentrum); Kartierung des Einzelhandelsbesatzes

| Kartierung Einzelhandel |

Zentraler Versorgungsbereich
Lohmar-Ort (Hauptzentrum)

O Nahrungs-und Genussmittel
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@ Bekleidung, Wische
0 Schuhe, Lederwaren

B Optik, Uhren, Schmuck
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’ Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto, PC

O Spiel, Sport, Hobby

© Geschenke, Glas, Porzellan,
Hausrat

© Einrichtungsbedarf

@ Baumarktspezifische
Sortimente

O Betriebe <800 m? VKF
O Betriebe > 800 m? VKF
QO Leerstand

AbgrenzungZentraler
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© CIMA GmbH 2012

1:.4.000

© CIMA GmbH 2012
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Abb. 35: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Lohmar Ort’
(Hauptzentrum); Kartierung des komplementaren Dienstleistungs-
besatzes

Zentraler Versorgungsbereich

I.|ohmar-0rt (HauptzentrTm) \
Kartierung Komplementare Nutzung ( \ > GB

1:.4.000

A\ Einzelhandelsnahe A Verwaltung A Kulturund = AbgrenzungZentraler
D|ensFIe|stung<a.n N A Bildung, Gesundheit Freizeit Versorgungsbereich
(z.B. Friseur, Textilreinigung) . . .
und Soziales A Kirchenetc. === Abgrenzung GroRflachiger
A PostundBanken A Gastronomie und Einzelhandel
Beherbergung CIMA GmbH 2012

© CIMA GmbH 2012
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Mit dieser Steuerungsempfehlung wird ein ,ungesunder’ Wettbewerb zwi-
schen unterschiedlichen Standortoptionen vermieden.

Sutdlich an den Zentralen Versorgungsbereich an den Standort des KAUFLAND
SB-Warenhaus andockend besteht grundsatzlich Gestaltungspotenzial zur An-
siedlung eines attraktiven Baufachmarktes. Er konnte von der mittlerweile
errichteten Verkehrsinfrastruktur profitieren. Eine solche Standortentwicklung
ist jedoch vor dem Hintergrund der Weiterentwicklung des Innovationsstan-
dortes Lohmar mit der Ansiedlung weiterer technologieorientierter Unter-
nehmen abzuwagen.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ beherbergt 53 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 10.665 m?2. Der dort realisierte Einzelhan-
delsumsatz belduft sich auf 55,8 Mio. €.

7.3.2 Nahversorgungszentrum ,Wahlscheid’

Der als Nahversorgungszentrum Wahlscheid abzugrenzende Zentrale Versor-
gungsbereich ,Wahlscheid’ umfasst alle Liegenschaften entlang der Wahl-
scheider StraRBe zwischen dem Lebensmitteldiscounter LIDL im Stiden und dem
und dem Gasthaus Aggerhof im Norden. Im Standortbereich des ,Forum Wahl-
scheid’ kragt der Zentrale Versorgungsbereich bis zur B 484 aus. Hier sind ggf.
zuklnftig zentrenrelevante Infrastrukturangebote weiterzuentwickeln. Damit
wird dem Zentralen Versorgungsbereich ,Wahlscheid’ auch ein potenzieller
Entwicklungsbereich zugestanden.

Der noch partiell verdichtete Einzelhandelsbesatz im Ortsteil Wahlscheid stellt
eine schiitzenswerte integrierte Einzelhandelslage dar. Mit Blick auf den Struk-
turwandel im Einzelhandel und die 6rtlichen, polyzentrischen, dorflichen Sied-
lungsstrukturen ist der Ortskern ,Wahlscheid‘ als ein noch sehr attraktives
Nahversorgungszentrum darzustellen, das auch noch erganzende Angebote im
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Segment des eher aperiodischen Bedarfs darstellt. Dementsprechend sollte
der Ortskern Wahlscheid landesplanerisch als Zentraler Versorgungsbereich in
der Funktion eines Nahversorgungszentrums abgesichert werden.

Der Einzugsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs Wahlscheid ist in Ab-
schnitt 6.1.1 dokumentiert. Dabei ist auch auf Abb. 14 zu verweisen. Der abge-
grenzte Einzugsbereich resultiert aus den verkehrlichen Lagebeziehungen und
der Attraktivitit des Angebotes im Zentralen Versorgungsbereich ,Wahl-
scheid’. Der Einzugsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ,Wahlscheid’
erstreckt sich von Durbusch, Honrath, Honsbach und Neuhonrath Norden bis
nach Wahlscheid im Siiden. Es handelt sich im Wesentlichen um die Ortsteile,
die durch die Verkehrsachsen B 484 und K 49 erschlossen werden.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Wahlscheid ist auf den
nachfolgenden Karten (Abb. 36 und Abb.37) dokumentiert. Die Grenzziehung
bericksichtigt naturrdumliche und verkehrliche Barrierewirkungen. Hieraus
resultiert in erster Linie die westliche Abgrenzung. Die nordliche und stdliche
Grenze wird durch die bestehende Siedlungsstruktur des Ortsteiles Wahlscheid
definiert. AulRerhalb des abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs herr-
schen Wohnsiedlungsbereiche vor. Einzelhandels-und Handwerksbetriebe in
Streulagen haben keinen unmittelbaren Lagebezug zum abgegrenzten Zentra-
len Versorgungsbereich ,Wahlscheid’.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Wahlscheid’ sind 14 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsfliche von 1.935 m? Verkaufsfliche ansassig. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 11,8 Mio. €.

Das vorliegende Spektrum an Einzelhandelsbetrieben und die Dichte des Ge-
schaftsbesatzes sowie der vorhandene Besatz an komplementaren Dienstleis-
tungsnutzungen rechtfertigen die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs.
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Abb. 36: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Wahlscheid’ (Nah-
versorgungszentrum); Kartierung Einzelhandel

Zentraler Versorgungsbereich
Wa hlscheid (Na hve rso rgu ngszentru m) Standorte mit gleicher Adresse Uiberlagern sich. Einzelne Irrtimer nicht ausgeschlossen

N

D

| Kartierung Einzelhandel |

1:.9.000

O Nahrungs- und Genussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrichtungsbedarf = AbgrenzungZentraler
<> Gesundheits- und Kérperpflege @ Biicher, Schreibwaren @ Baumarktspezifische Versorgungsbereich
O Ubriger periodischer Bedarf @ Elektroartikel, Unterhaltungs- sortimente
(Blumen, Zeitschriften) elektronik, Foto, PC O Betriebe <800 m? VKF
@ Bekleidung, Wische O Sspiel, Sport, Hobby O Betriebe > 800 m? VKF
’ Schuhe, Lederwaren © Geschenke, Glas, Porzellan, O Leerstand
Hausrat © CIMA GmbH 2012

© CIMA GmbH 2012
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Abb. 37: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Wahlscheid’ (Nah-
versorgungszentrum); Kartierung des komplementaren Dienstleis-
tungsbesatzes

Zentraler Versorgungsbereich
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(z.B. Friseur, Textilreinigung) g .
und Soziales A Kirchenetc.

Postund Banken .
A A Gastronomie und

Beherbergung © CIMA GmbH 2012

© CIMA GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 71



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lohmar

8 LOHMARER LISTE

8.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelserlasses vom Mai 1996
oder auch der Rickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte ,Kélner Liste’) im
Rahmen der baurechtlichen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehler-
haft.*

Das OVG Miinster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortiments-
festsetzungen ,nicht unbestimmt’ bleiben dirfen und baurechtliche Festset-
zungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen miis-
sen. GleichermaRen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbare
Kommunale Einzelhandelskonzepte bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten beruhen.”

* Dies gilt auch fiir eine bloRe Ubernahme der Anlage 1 des § 24a LEPro NRW.

OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungspla-
nes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede;
OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen
Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fir die Gemeinde
Lohmar. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine
malgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erflllt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

8.2 Ableitung der ,Lohmarer Liste’

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Lohmar sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
Getrdnke (WZ 47.11, WZ 47.25)
Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)
Drogerieartikel (WZ 47.75)

Hygieneartikel einschlieRlich haushaltstiblicher Putz- und Reinigungsmittel
(WZ 47.75 und WZ 47.74)

Apotheken (WZ 47.73)
Schnittblumen (entsprechendes Teilsegment aus WZ 47.76.1)
Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)

Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)

Die hier abgegrenzten nahversorgungsrelevanten Sortimente sind den zen-
trenrelevanten Sortimenten zu zuordnen.
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Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden im Zentralen Versorgungs-
bereich ,Lohmar Ort’ vom SB-Warenhaus KAUFLAND, dem Vollsortimenter
EDEKA und den Lebensmitteldiscountern LIDL und ALDI angeboten. Im Zentra-
len Versorgungsbereich ,Wahlscheid’ sind hier der Frischemarkt EDEKA und
der Lebensmitteldiscounter LIDL relevant.

Im Segment des Ladenhandwerkes sind hier in ,Lohmar Ort’ die Backereien
SANDERMANN, GILGEN’S und MYLENBUSCH stellvertretend zu nennen.

Schnittblumen werden z.B. durch das Fachgeschaft PUSTEBLUME und Pflan-
zen-Shop im Konzessionarsbereich von KAUFLAND angeboten.

Zeitschriften werden neben dem Angebot in den genannten Lebensmittel-
markten auch bei GECO im Konzessionarsbereich von KAUFLAND und bei IBS
IMPULS FUR BURO UND SCHULE angeboten.

Im Zentralen Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ sind die HUBERTUSAPOTHEKE
und die ELEFANTENAPOTHEKE ansadssig; im Zentralen Versorgungsbereich
,Wahlscheid ist die HIRSCH APOTHEKE etabliert.

Als ,Zentrenrelevante Leitsortimente’ sind im Sachlichen Teilplan ,GroRflachi-
ger Einzelhandel’ zum LEP NRW (Rechtskraft seit dem 12.07.2013) einzuord-
nen:

Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Bicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Spielwaren,
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B Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelarti-
kel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
Sportgroligerate),

B Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),

m Uhren, Schmuck

und

B Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

B Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

In allen hier ausgewiesenen Sortimenten liegt in der Stadt Lohmar im Zentra-
len Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ entweder ein signifikantes, teilweise
auch vielfaltiges Angebotsniveau durch ortsansassigen Facheinzelhandel und
Filialisten vor oder dieses Sortiment wird als strategisch bedeutsam fir die
weitere Entwicklung der Stadt Lohmar gehalten.

Nachfolgend wird sowohl aus dem o6rtlichen Betriebsbesatz, als auch aus iden-
tifizierten Angebotsdefiziten die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente abgelei-
tet:

Papier-, Schreibwaren und Biirobedarf sind in Lohmar zentrenrelevant, da
diese Sortimente durch das Fachgeschift IBS — IMPULS FUR BURO UND SCHU-
LE angeboten werden. Das Sortiment ist zum Teil auch Randsortiment bei
KAUFLAND und EDEKA. Im Zentralen Versorgungsbereich ,Wahlscheid’ wird
das Sortiment im LADEN 78 vorgehalten.

Malgeblicher Anbieter im Segment Biicher ist in Lohmar die Buchhandlung
LOHMARER LESART. Daruber hinaus ist das Sortiment Randsortiment bei
KAUFLAND. Das Sortiment ist dementsprechend als zentrenrelevant einzuord-
nen.
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In den Warengruppen ,Bekleidung, Wasche’ bieten die Unternehmen DES-
SOUS & BEACHWEAR, QUARTIER 58, CECIL, STREET ONE, ERNSTING’S FAMILY,
JOY FASHION, INGRID MODEN und KIK ein breites konsumiges Angebot. Das
zentrenrelevante Sortimentsbiindel kénnte durchaus im starker qualitats- und
markenorientiertem Segment weiter ausgebaut werden. Im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Wahlscheid’ besteht ein erganzendes Angebot durch das MO-
DESTUBCHEN.

Schuhe sind in Lohmar zentrenrelevant da im Zentralen Versorgungsbereich
,Lohmar Ort‘ mit den Unternehmen K&K SCHUHE, PALM sowie ABC SCHUHE
ein breites, zum Teil auch markenorientiertes, Angebot vorliegt.

Lederwaren werden im Zentralen Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ bisher nur
rudimentar als Accessoires des Bekleidungseinzelhandel angeboten. Das Sor-
timent kann breiter aufgestellt werden. Es ist als zentrenrelevant zu begreifen,
da es zur zukiinftigen Profilierung des Lohmarer Zentrums beitragen kann.

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel werden innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs ,Lohmar Ort’ u.a. durch die Apotheken ELE-
FANTENAPOTHEKE und HUBERTUS APOTHEKE angeboten. Ergdanzend ist hier
auch der Drogeriefachmarkt ROSSMANN zu nennen. Augenoptiker sind im
Lohmarer Zentrum OPTIK MORTETER und HENNES; als Akustiker ist HORGERA-
TE BASCHLIEBE zu nennen. Das Sortimentsbiindel ,medizinische, orthopadi-
sche, pharmazeutische Artikel ist im Lohmarer Zentrum gut vertreten und so-
mit zweifelsohne als zentrenrelevant einzuordnen. Das Segment schlieRt auch
Parfimerieartikel mit ein. Orthopéadische Schuhe werden im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Wahlscheid‘ von der Fa. GUMMERSBACH angeboten. Die
HIRSCH APOTHEKE deckt zum Teil das relevante Sortiment im Zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Wahlscheid’ ab.

Haushaltswaren, Glas, Keramik, Porzellan und Geschenkartikel sind Randsor-
timent im KAUFLAND SB-Warenhaus sowie in den Lebensmitteldiscountern
ALDI und LIDL. Geschenkartikel sind bei IBS — IMPULS FUR BURO UND SCHULE
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anzutreffen, dartber hinaus in der Fa. GALERIE & RAHMEN anzutreffen. Das
Sortiment ist ausbaufahig. Als mogliches Profilierungssortiment ist das Sorti-
mentsbiindel als zentrenrelevant einzuordnen. Im Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Wahlscheid’ bietet hier die Fa. KLUG ein erganzendes Angebot.

Spielwaren sind in Lohmar zentrenrelevant, weil sie maRgeblich relevantes
Teilsortiment im Zentralen Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ bei IBS — IMPULS
FUR BURO UND SCHULE sind. Das Angebot ist entwicklungsfihig und kénnte
das Lohmarer Zentrum weiter profilieren.

Sportbekleidung und Sportschuhe sind relevantes Teilsortiment des ansassi-
gen, z.T. oben zitierten Bekleidungs- und Schuheinzelhandels. Spezialanbieter
im Segment Sport ist darliber hinaus die Fa. HALPAUS. Das Sortiment Fahrra-
der wird durch das Unternehmen RADSERVICE AGGERTAL gut bedient. Das
Sortiment ist bereits mit der vorliegenden Angebotsbreite im Zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Lohmar Ort‘ als zentrenrelevant einzuordnen.

Die Sortimente Elektroartikel, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikati-
onselektronik, Computer, Foto) sind bisher im Zentralen Versorgungsbereich
,Lohmar Ort’ nur rudimentar vertreten. Sie sind Randsortiment der Lebensmit-
teldiscounter ALDI und LIDL sowie Kernsortiment der spezialisierten Fachge-
schafte FOTO IMAGE (Fotoartikel, Fotobedarf) sowie RADIO SCHUMACHER
(Unterhaltungselektronik). Das Sortimentsbiindel hat in Lohmar fir die Zu-
kunft Gestaltungspotenzial und ist dementsprechend als zentrenrelevant ein-
zuordnen. Im Zentralen Versorgungsbereich ,Wahlscheid’ bieten die Firmen
MUSIK & AKUSTIK sowie MEDIA@HOME Teilsegmente aus dem Sortiments-
blindel an.

,Uhren und Schmuck’ sind in Lohmar zentrenrelevant. Im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Lohmar Mitte’ ist im Segment Uhren die Fa. CHRONOLINE an-
sassig. Das Sortiment Schmuck ist in Lohmar Ort ausbau- und entwicklungsfa-
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hig. Im Zentralen Versorgungsbereich ,Wahlscheid‘ bietet die Fa. KLUG ,Uhren
und Schmuck’ an.

Uber die empfohlenen Leitsortimente hinausgehend sollten in Lohmar als zen-
trenrelevante Sortimente aufgenommen werden:

B Haus- und Heimtextilien,
m Fahrrader.

Haus- und Heimtextilien sind in Lohmar zentrenrelevant, weil im Zentralen
Versorgungsbereich ,Lohmar Ort’ mehre Betriebe mit Teilsegmenten ansdssig
sind. Hierzu zahlen die Firmen PALSTERN (Heimtextilien), KARIN RAITH (Raum-
ausstattung) und SCHACHENMEYER (Handarbeitsbedarf).

Das Sortiment ,Fahrrader’ wurde bereits im Kontext des Sortiments ,Sportarti-
kel abgehandelt.

Die Sortimente ,Teppiche’ und ,Farben, Lacke’ sind in Lohmar trotz des Ange-
botes in zwei kleineren Fachgeschaften (FORBO, Farben Zimmermann) nicht
zentrenrelevant. Beide Unternehmen bieten auch Handwerksleistungen an
und sind nicht im klassischen Sinne als Einzelhandel einzuordnen. Ein maRgeb-
lich relevantes Angebot diirfte hier mit Blick auf die regionale Wettbewerbssi-
tuation im ,Baumarktsegment’ nicht entwickelt werden.

Als Liste zentrenrelevanter Sortimente wird dementsprechend fiir die Stadt
Lohmar abschlieend definiert:

m Parfimerieartikel bzw. kosmetische Erzeugnisse (entsprechend aus
WZ 47.75)

B Blcher, Antiquariatssortimente (WZ 47.61, WZ 47.79.2)

B Schreib-, Papierwaren, Schul- und Biroartikel (entsprechend aus WZ
47.62.2)
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Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software (WZ 47.41)

Bekleidung, Wasche (WZ 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ 47.72)

Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)
Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

Elektronische Haushaltskleingerdte (entsprechend Teilsegment aus WZ
47.54)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren, Geschenkartikel (WZ 47.59.2)

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren (WZ 47.51 und Teilsegmente aus WZ
47.53 (Vorhange))

Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ 47.59.9)

Bestecke, Schneidwaren (entsprechend aus WZ 47.59.9)

Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

Spielwaren (WZ 47.65)

Sportartikel (entsprechendes Segment aus WZ 47.62.2)

Bastelbedarf (entsprechend aus WZ 47.62.2)

Medizinische und orthopéadische Artikel (Sanitatshausartikel) (WZ 47.74)
Fahrrader- und Fahrradzubehor (WZ 47.64.1)
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Unter Berlicksichtigung der analysierten Angebotsstrukturen in der Stadt
Lohmar und ihrer Standort- bzw. Entwicklungspotenziale sind folgende Sorti-
mente als nicht zentrenrelevant einzuordnen:

Mobel (einschlieRlich Antiquitdten)
Tapeten

Bodenbeladge, Teppiche

Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel
Werkzeuge, Eisenwaren
Sanitdrwaren

Autozubehor, Reifen

Buromdbel

Gartenartikel, Pflanzen, Blumen, Sdmereien (ohne Schnittblumen)
Campingartikel

SportgrolRgerate (z.B. Hometrainer, Krafttrainingsgerate, Boote, etc.)

Sperrige Artikel im Segment Babybedarf (Kinderwagen, Bobbycars, etc.;
Baby- und Kinderbetten, Wickelkommoden)

B Zoobedarf (gewerbliche Orientierung: GroRgebinde, Spezialbedarfe fiir
Zichter)

B ElektrogroRgerate (Kuhlschranke, Herde, Waschmaschinen)

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente fur die Gemeinde Lohmar ist
nicht abschlieBend.

Das Segment ,Unterhaltungselektronik, Computer, Neue Medien’ ist in Lohmar
bisher nur rudimentdr vertreten. Die entsprechenden Sortimente werden
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dennoch als zentrenrelevant eingeordnet, da sie zukinftig das Mittelzentrum
Lohmar weiter profilieren kénnen.

Die Sortimente Farben, Lacke, Teppiche sind in ,Lohmar Ort’ mit zwei Betrie-
ben in Randlage des Zentralen Versorgungsbereichs prasent. Mit Blick auf den
regionalen Wettbewerb und der starkeren Handwerksorientierung eines Be-
triebes werden die Sortimente dennoch als nicht zentrenrelevant eingeordnet.
Sie spielen flr die Profilierung der Ortsmitte von Lohmar keine maligeblich
relevante Rolle.
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9 ABSCHLIESSENDE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
ZUM EINZELHANDELSKONZEPT DER STADT
LOHMAR - SYNOPTISCHE DARSTELLUNG DES
KONZEPTES

Die Handlungsempfehlungen zum Einzelhandelskonzept der Stadt Lohmar
orientieren sich an folgenden Grundsatzen:

Grundsatz 1:

GrofRflachiger Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten gemall der Lohmarer Liste dirfen nur im Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Lohmar Ort’ angesiedelt werden. Die Ausweisung ggf. erforderlicher
Sondergebiete kann innerhalb des abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reichs erfolgen.

Grundsatz 2:

Facheinzelhandel mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem
Kernsortiment auch unterhalb der GroRflachigkeit sollte sich vorrangig inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche Lohmar Ort‘ und ,Wahlscheid‘ ansie-
deln. Hier liegen die besten Gestaltungspotenziale aufgrund der bereits dort
realisierten Kundenfrequenzen vor. Unberihrt davon bleibt die Bestandssiche-
rung des Nahversorgungsangebotes in Birk. Langfristig ist hier in der Zusam-
menlegung von Vollsortimenter und Getrankemarkt auch ein Hineinwachsen
in die GroRflachigkeit legitim.

In Lohmar Ort sind mit Blick auf die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel dabei insbesondere auf die Standortpotenziale an der HauptstralRe, der
Vila-Verde-StraRe und am Frouardplatz hinzuweisen. Ladenlokale sind jedoch
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hier nur zu vermieten, wenn sie hinsichtlich der technischen Infrastruktur auf
dem neuesten Stand sind.

Grundsatz 3:

Grol¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sollte
sich auf die beiden identifizierten Sonderstandorte (Gartencenter RAMMES,
Auelsweg-Nord / RaiffeisenstraBe konzentrieren. Zukilinftige Gestaltungspo-
tenziale, insbesondere mit Blick auf die Ansiedlung eines Baufachmarktes lie-
gen an der Raiffeisenstrale, unmittelbar stdlich an das KAUFLAND-Areal an-
dockend vor.

Grundsatz 4:

In allen Ortsteilen (auBer den bereits als Nahversorgungsorte mit Gberortlicher
Versorgungsfunktion identifizierten Ortsteilen Lohmar Ort, Wahlscheid, Birk)
ist die Ansiedlung von kleinflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
tem Einzelhandel deutlich unterhalb der GroR¥flachigkeit grundsatzlich moglich.
Dabei sollte ein Verkaufsflaichenangebot von 400 m? nicht Uberschritten wer-
den. Baurechtlich sind solche Verkaufsflichendimensionierungen Uber die
vertikale und horizontale Gliederung des Baugebietes abzusichern. Das Ein-
wohnerpotenzial im Kerneinzugsbereich sollte mindestens bei 2.300 bis
2.500 Einwohner liegen. Fir eine solche Standortentwicklung kommt derzeit
lediglich der Ortsteil Donrath in Betracht. Die im vorliegenden Einzelhandels-
konzept dokumentierte Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters in Donrath hat deutlich aufgezeigt, dass Uberdimensionierte
Projektentwicklungen die Versorgungsfunktion insbesondere des Zentralen
Versorgungsbereichs Wahlscheid gefahrden kénnen.
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Grundsatz 5:

Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- und Industriegebieten sind auszuschlie-
Ren. Die Profilierung als Innovations- und Technologiestandort hat Vorrang.
Dies gilt insbesondere fiir die Standortbereiche AggerstraRe / Auelsweg und
den Gewerbepark ,Burg Sulz’.

Die rechts stehende Abb. 38 dokumentiert die Gestaltungsspielrdume der Ein-
zelhandelsentwicklung- und Einzelhandelssteuerung nach Standorttypen.

Die Abb. 39 auf der nachsten Seite fasst die Empfehlungen zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Lohmar zusammen.
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(Auelsweg-Nord, Standort Gartencenter

RAMMES

Gewerbegebiete

(Gewerbepark Burg Siilz, Auelsweg Siid /
AggerstraBe)
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Zentrenrelevantes
Hauptsortiment

Uneingeschrankte
Ansiedlung

Kleinflachig
entsprechend
Versorgungsfunktion

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung

Nahversorgungs-
relevantes

Hauptsortiment

Ggf. groRflachig
moglich (keine
negativen Auswirkung auf
Zentrale
Versorgungsbereiche)

Ggf. groRflachig
moglich (keine negativen
Auswirkung auf Zentrale
Versorgungsbereiche)

kleinflachig moglich
(keine negativen
Auswirkung auf Zentrale
Versorgungsbereiche)

Keine Ansiedlung

Nicht-
zentrenrelevantes
Hauptsortiment

GroRflachig moglich
(Beachtung
stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)

als erganzendes Angebot
groRR- und kleinflachig
moglich
(Beachtung stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)

Keine Ansiedlung

Uneingeschrankte

Ansiedlung
(Beachtung stddtebaulicher
Rahmenbedingungen)

Zukiinftig Ansiedlung von Einzelhandel vermeiden

CIMA

Abb. 38: Standortkategorien zum Einzelhandelskonzept der Stadt Lohmar
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Abb. 39: Synoptische Darstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt

Lohmar

Einzelhandelskonzept Lohmar
Zentrenstruktur und Erganzungsstandorte‘

© CIMA GmbH 2012
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(mittelzentrale Versorgungs-
funktion; Zentraler Versor-
gungsbereich))

Nahversorgungszentrum
Wabhlscheid (Zentraler
Versorgungsbereich)

Erganzender Nahversorgungs-
standort mit Versorgungs-
funktion fiir benachbarte
Ortsteile

Ergdnzende Ortsteilversorgung

(max. 400 m? VKF); > 2.300 Ew.

im unmittelbaren Standort-
umfeld

Ergdnzungsstandort
groBfldchiger Einzel-
handel mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment

Vorrangige Technologie- und
Gewerbestandorte

‘CIMA
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10 ANHANG

10.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfrage-
potenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnungen nach
HUFF (siehe nahere Erlduterung im Glossar) beriicksichtigt. In der Regel erfol-
gen Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefra-
gungen und Expertengesprdache auch aus vorangegangenen Gutachten in der
Region erganzende Informationen.

EinflussgroRen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

B Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

B Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

B Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

B Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsindices
der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.
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Grundlage fiur die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
ricksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels und e-commerce an den Verbrauchsausgaben,
sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert
wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis,
steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag
in Hohe von

5.506 €

far Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das Jahr
2012).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-
Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt.
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10.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes
und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die
Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe-
bung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden
kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich
am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe
mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrauchermarkte),
so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im betref-
fenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengrup-
pen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
=  Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.
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Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 33 Warengrup-
pen, die in folgender Abb. 40 dokumentiert sind.

Abb. 40: CIMA-Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel

= Reformwaren

= Apotheken

= Drogerie- und Parflimerieartikel

Sanitatshauser
Schnittblumen
Kioske, Zeitschriften

Persénlicher Bedarf

= Bekleidung Akustik, Optik

= Waische Schmuck, Uhren

= Schuhe Koffer, Lederwaren
Medien, Technik

= Blicher Unterhaltungselektronik

= Blrobedarf, Schreibwaren
= Elektrogerate, Leuchten

Foto
Blrokommunikation, PC

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel
= Spielwaren
= Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies,
Waffen, etc.

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan

= GPK, gehobener Hausrat

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien, Teppiche
= Mobbel

Antiquitaten, Galerien, weiterer Einrich-
tungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktsor-
timente)

= Zooartikel

= Baumarktspezifisches Sortiment, einfa-
cher Hausrat

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
Kfz-Zubehor

Quelle: CIMA GmbH. 2009
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10.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

=  Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

=  Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

= Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsfliche bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

= Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 m? und 800 m? Verkaufsfliche, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

= Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
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Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m? VKF, periphere Lage, viele Park-
platze.

=  Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter). Der Begriff SB-Warenhaus wird in der Fachwelt hier synonym
verwendet.

= SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?, neben einer leistungsfiahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolles
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

=  Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengroRe iber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

= Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.
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= Shopping-Center

GroR¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschiafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhaduser und Verbrauchermarkte;
grofles Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

= Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center, von dem
aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen und Veran-
staltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor
dem Geschaft.

10.4 Glossar

Handelszentralitat: Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen
bezogen auf eine definierte rdumliche Einheit. Die Handelszentralitdt wird in
Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitaten von {iber 100 signali-
sieren Kaufkraftzuflisse. Der Umsatz liegt dann Gber dem Nachfragevolumen.
Handelszentralitdten von unter 100 zeigen per Saldo Kaufkraftabfliisse auf. Der
realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handels-
zentralitdten werden fir Stadtgebiete insgesamt, aber auch fir Stadtteile und
einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen.

Marktdurchdringung Innenstadt: Relation von Einzelhandelsumsatz in der
Innenstadt zum Nachfragevolumen im Stadtgebiet. Die Marktdurchdringung
beschreibt die Starke des innerstadtischen Einzelhandels in der Kaufkraftbin-
dung im Stadtgebiet. In den innerstadtischen Kernsortimenten sollten die
Marktdurchdringungskennziffern im Bereich von 100 oder dariiber liegen.
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Marktabschépfung: Relation des Einzelhandelsumsatzes einer Stadt/ Gemein-
de zum Nachfragevolumen im gesamten Einzugsbereich. Die Marktabschdp-
fung beschreibt somit den Marktanteil des stadtischen Einzelhandels im Ein-
zugsbereich.

Nachfragevolumen: Verfligbares Einkommen fiir Ausgaben im Einzelhandel.
Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der warengruppen-
spezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das
Ergebnis wird gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
der CIMA / BBE in Kooperation mit mb research, Niirnberg. Hierdurch werden
regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet. Die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fiir 2011 auf 5.506 € je Einwohner.

Potenzialreserve: beschreibt Kaufkraft, die zusatzlich von aulRerhalb des Ein-
zugsbereichs oder durch zusatzliche Bevolkerungspotenziale im Einzelhandel
einer Stadt/ Gemeinde gebunden werden kann. Dies sind Ausgaben von Gés-
ten, Geschaftsreisenden und Touristen sowie seltene Einkdufe von Kunden von
auBerhalb des Einzugsgebietes. Ebenso fallen Ausgaben von Einwohnern mit
Zweitwohnsitz in diese Kategorie. Dies betrifft z.B. im Besonderen Studenten.
Die Potenzialreserve wird je nach den stadtischen Strukturen, ihrem Aufkom-
men an Studenten und ihrer Bedeutung als Tourismusdestination mit 2 % bis
8 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet angesetzt.

HUFF-Modell: Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur
Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es berlcksichtigt die Attraktivitdten von
Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der
Wettbewerb zwischen verschiedenen Zentren und die Distanzen zwischen
Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation) einzelner
Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topo-
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graphische Hindernisse (Bergriicken, Flisse) oder landsmannschaftlich geprag-
te Verhaltensmuster bertcksichtigt werden. Eine rein mathematische Betrach-
tung fihrt immer nur zu einer Anndherung an die Wirklichkeit. Anpassungen
sind aufgrund von Befragungen, Expertengesprdachen und Standortbewertun-
gen vor Ort vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind die
Pramissen in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige
Attraktivitdt der Einkaufsorte.

Das HUFF-Modell dient nicht nur der Abgrenzung von Einzugsbereichen, son-
dern ist als ,Denkmodell’ auch Ansatz zur Ermittlung von Umsatzverlagerungs-
effekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern.

Grundsatzlich sind folgende Pramissen bei der Ermittlung von Umsatzverlage-
rungseffekten von Bedeutung:

B Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im
Wettbewerb als unterschiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert
ein  SB-Warenhaus zundchst unmittelbar mit benachbarten SB-
Warenhausstandorten; ein Lebensmitteldiscounter unmittelbar mit be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern.

B GrolRe Unterschiede in den Angebotsqualititen zwischen den geplanten
Vorhaben und dem vorhanden Einzelhandelsangebot flihren schneller zu
einem ,Rutschbahneffekt’ und somit zu héheren Umsatzverlagerungen. Sie
sind geringer, wenn der Abstand in den Angebotsqualitdten deutlich gerin-
ger ausgepragt ist.
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Je besser die regionale Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso
groRer ist die Reichweite in die Region. Es bestehen optimale Akquisitions-
potenziale.

Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment
mit bereits deutlichen Kaufkraftzuflissen aus dem Umfeld, werden deutlich
héhere Umsatzverlagerungen vor Ort generiert, als wenn noch von einem
Angebotsdefizit auszugehen ware.

Die prognostizierten Umsatzerwartungen der zu diskutierenden Projekt-
vorhaben fuRen auf warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen
Flachenproduktivitaten. Neben der CIMA GmbH vorliegenden Umsatzdaten
wird der aktuelle Stand der Branchenberichterstattung berticksichtigt. In
die Ausweisung konkreter Planumsatze flieRen die konkreten Standortbe-
dingungen und die Attraktivitat der Projektentwicklung aus der Kopplung
mit anderen Absatzformen mit ein.
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