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1. Ausgangssituation, Aufgabenstellung und Methodik

Mit dem ,Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen® (LEP NRW) ist in 2018
eine fur alle Kommunen in Nordrhein-Westfalen gultige gesetzliche Richtlinie in

Kraft getreten.

Mit dem LEP NRW beabsichtigt die Landesregierung, die Zentren der Stadte als

Handels-, Arbeits- und Wohnstandort zu starken.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen enthalt raumordnerische Vorga-
ben fir die Darstellung und Festsetzung von Kern- oder Sondergebieten fir grol3-
flachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO im Rahmen der

kommunalen Bauleitplanung.

Eine dem neuen Landesentwicklungsplan zeitlich vorausgehende gesetzgeberi-
sche Regelung stellte der ,Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachli-

cher Teilplan grof¥flachiger Einzelhandel“ dar, welcher in 2013 Gultigkeit erlangte.

Wesentliche Ziele und Anforderungen des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Ein-
zelhandel wurden inhaltsgleich in den neuen Landesentwicklungsplan aufgenom-

men.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept werden Analysen, Bewertungen und
planerische Empfehlungen vorgelegt, welche als Instrument flir die Steuerung des

grol¥flachigen Einzelhandels in der Stadt Bergneustadt dienen.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt verfolgt die Zielsetzung,

= die zentral6rtliche Funktion der Stadt Bergneustadt zu sichern und auszu-

bauen,

= die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt in ihnren Funk-

tionen zu erhalten und — sofern mdglich — funktional zu starken,

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt FuTurA CONSULT Seite 1



futura consult

B = Dr. Kummer
= das gemeindliche Geflige in Bezug auf den grof3flachigen Einzelhandel

zu ordnen,
= die Lebensbedingungen fiir die Wohnbevélkerung zu verbessern,
= die verbrauchernahe Versorgung zu sichern und zu verbessern.

Landesplanerisch betrachtet Gbernimmt die Stadt Bergneustadt die Versorgungs-
aufgaben eines Grundzentrums mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums. Innerhalb
dieses Aufgabenspektrums kommt den Versorgungsleistungen im Bereich des Ein-
zelhandels eine besondere Bedeutung zu. Mit der Erarbeitung des vorliegenden
Konzeptes kann die Erwartung verbunden werden, die Einzelhandelsfunktion der

Stadt Bergneustadt funktionsgerecht zu steuern.

Das Einzelhandelskonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Es definiert

die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt parzellenscharf.

Zudem wird eine ,Bergneustadter Sortimentsliste“ mit in Bergneustadt zentrenrele-
vanten, nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten erar-
beitet.

Als zentrenrelevant definiert der Einzelhandelserlass NRW solche Sortimente, die
»Z. B. viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Fldchenanspruch haben,
héufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden

und tberwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen.*

Nahversorgungsrelevant sind gemal der Definition des Einzelhandelserlasses
NRW ,vor allem die Waren des tdglichen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundver-

sorgung mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln.”

Der Einzelhandelserlass NRW definiert nicht zentrenrelevante Sortimente wie folgt:
,Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind insbesondere dadurch gekennzeich-
net, dass sie einen hohen Fldchenanspruch aufweisen und (berwiegend mit dem

Pkw transportiert werden mliissen. Diese Artikel werden oft mit handwerklichen
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Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder gewerblichen Nutzungen

(z.B. Baustoffhandel, Bliromébelhandel) angeboten.”

Diesbezuglich ist zu beachten, dass gemal Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen bestimmte Sortimente als verbindlich zentrenrelevant fur alle Kommunen
zu definieren sind. DarUber hinaus existieren Sortimentsgruppen des Einzelhan-
dels, welche in einer Kommune als zentrenrelevant in einer anderen Kommune je-
doch als nicht zentrenrelevant klassifiziert werden kénnen. Zu den diesbezuglichen
,=Kandidaten®, welche fallweise zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant sein kon-

nen, zahlen z.B. die Sortimente Fahrrader und -zubehor sowie Elektrogrofl3gerate.

Fir die Erarbeitung einer kommunalen Sortimentsliste einer Stadt bzw. Gemeinde
ist von Bedeutung, dass fir solche Sortimente, welche sowohl zentrenrelevant als
auch nicht zentrenrelevant sein kdnnen, die jeweilige Zuordnung aus der konkreten
marktseitigen und stadtebaulichen Situation der Kommune abgeleitet wird. Ein
~Ruckgriff* auf Erfahrungswerte aus anderen Kommunen — z.B. die bis vor einigen
Jahren oftmals auch in anderen Stadten verwendete ,Kdlner Liste* — ist nicht mog-
lich, da ein solches Vorgehen seitens der Gerichte im Falle von Rechtsstreitigkeiten

nicht anerkannt wird.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, welcher als Bezugsmalstab flr
das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt zu beachten ist, de-
finiert in seinen Ausflihrungen zum Fachkapitel 6.5 ,Grofflachiger Einzelhandel”

folgende Ziele und Grundsatze:

6.5-1 Ziel Standorte des groRfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allge-
meinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

! Der Einzelhandelserlass NRW definiert groRRflachige Einzelhandelsbetriebe wie folgt: ,,GroRflachige
Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine eigenstén-
dige Nutzungsart. Einzelhandelsbetriebe sind groffléchigi. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO,
wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? liberschreiten (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).”
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6.5-2 Ziel Standorte des qgrof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorqungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen, die aufgrund ihrer rGumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsméaBigen Anbindung flir die Versorgung der Bevélkerung zent-
rale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflillen
sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemall Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stédtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintréchtiqungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
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6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht lberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch
aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsor-
timente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zen-
trenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes
ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aulerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfléche nicht (iberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem Ein-
zelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete ge-
manR § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt wer-
den. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf
die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu be-
grenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb ei-
ner Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder geéndert, sind
die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht
zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden erfolgt.
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6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustel-
len, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche
von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung
von Regionalplénen in die Abwéagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des
S 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1
Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im
Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festle-
gungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1

- Papier/Biirobedarf/Schreibwaren,

- Biicher,

- Bekleidung, Wésche,

- Schuhe, Lederwaren,

- medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

- Spielwaren,

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente An-
gelartikel, Campingartikel, Fahrrdder und Zubehér, Jagdartikel, Reit-
artikel und Sportgrof3geréte),

- Elektrogeréte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselekt-
ronik, Computer, Foto — ohne Elektrogrof3geréte, Leuchten),

- Uhren, Schmuck

und
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- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungs-
relevant).

Hinsichtlich der dargestellten Anforderungskriterien ist darauf hinzuweisen, dass es
sich bei Punkten 6.5-1, 6.5-2, 6.5-3, 6.5-5, 6.5-7, 6.5-8 und 6.5-10 um Ziele, bei den
Punkten 6.5-4, 6.5-6 und 6.5-9 um Grundséatze der Landesplanung handelt.

Zielen und Grundsatzen kommt in der Landesplanung ein unterschiedlicher Stellen-
wert zu. Wahrend es sich bei Zielen um eine zwingend zu beachtende Vorgabe der
Landesplanung handelt, stellen Grundséatze abwagungsrelevante Tatbestande, von

denen in einem begrindeten Einzelfall abgewichen werden kann, dar.

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt wird die Definition von zentralen
Versorgungsbereichen aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts aus 2009,
welche auch Eingang in die Definition von zentralen Versorgungsbereichen gemafn

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen gefunden hat, zugrunde gelegt.

,Zentrale Versorgungsbereiche i.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind ... rdumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen — héaufig ergédnzt durch Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt ... Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungs-
bereich einen zentralen Versorgungsbereich i.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bil-
det, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich rele-
vanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fullldufigen Einzugs-
bereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i.S. d. §
34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevol-
kerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenlage oder Ortsmitte, sondern

funktional zu verstehen... Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.
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Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB kénnen zentrale Versor-
gungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen be-
stimmten értlich begrenzten Einzugsbereich beschrénkten Versorgungsbe-
darf abdecken. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen (iberge-
meindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund-
und Nahversorgung eines bestimmten értlich begrenzten Einzugsbereichs
zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion (ber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbe-
reichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen

Grundversorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevélkerung.

Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen, lber seine
eigenen Grenzen hinaus reichenden rdumlichen Einzugsbereich mit stad-

tebaulichem Gewicht haben und damit iiber den Nahbereich hinaus wirken.

Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zent-
ralen Versorgungbereich, auch wenn sie liber einen weiten Einzugsbereich

verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen.“?

Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt er-

folgen unter Beachtung der Kriterien, die sich fur zentrale Versorgungsbereiche aus

dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes ergeben und entsprechen den diesbe-

zuglichen Vorgaben des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen.

Neben einer raumlich exakten Definition erfolgt fir jeden zentralen Versorgungsbe-

reich eine Funktionsbestimmung. Diese erfolgt nach folgender Typisierung fur zent-

rale Versorgungsbereiche:

- Hauptzentrum

- Nahversorgungszentrum

2 Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08
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Mit der gewahlten Begrifflichkeit werden fir Bergneustadt ausschlieRlich Zentrums-
typen, die im Bereich der Landesplanung Verwendung finden, fur die Funktionsein-

stufungen verwendet.

Hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche ist darauf hinzuweisen, dass neben
den Bestandslagen von Einzelhandel und sonstigen publikumsorientierten Dienst-
leistern auch nicht gewerbliche Nutzungen, z.B. Bildungs- und Kultureinrichtungen,

bei der vorgenommenen Abgrenzung berticksichtigt werden.

In die Kernaufgabe der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche eingebun-
den ist eine auf den zentralen Versorgungsbereich bezogene Begrindung fur die

vorgenommene Abgrenzung sowie eine Definition des Einzugsbereichs.

Um die Aufgabenstellung fundiert und auf die spezifischen Verhaltnisse in
Bergneustadt zugeschnitten bearbeiten zu kdnnen, wurde durch Futura Consult
eine Totalerhebung aller Verkaufsflachen im Einzelhandel der Stadt Bergneustadt

durchgeflihrt.

Alle Einzelhandelsstandorte der Stadt Bergneustadt wurden nach folgenden Krite-

rien erfasst:

»= Mikrostandort
= Branchenzugehdarigkeit

=  GrofRe der Verkaufsflachen

Die Erhebungen beziehen sich auf alle in Bergneustadt vorhandenen Betriebe des
stationaren Einzelhandels im engeren Sinne sowie des Ladenhandwerks (Backer /
Metzger). Aufgrund des ganzheitlich gewahlten Ansatzes wurden die Bestandsbe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen, den Wohnquartieren sowie in Son-
derlagen (z.B. Standortbereich Stadionstralle, Kélner Strafle in Nahe Gummers-

bach) erfasst.

Mehrbranchenanbieter wurden nach einzelnen Sortimentsgruppen erhoben und

nach Branchen differenziert zugeordnet.
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Die durch Futura Consult ermittelten Bestandsdaten, die als Grundlage auch fir die
Berechnungen von Kaufkraftbindungen im Einzelhandel dienen, ermdglichen einen
detaillierten Blick auf die Verteilung der Verkaufsflachen im Einzelhandel der Stadt

Bergneustadt nach Branchen und Standorten.

Im Ergebnis verfigt die Stadt Bergneustadt Uber aktuelle, umfassende und damit
fur die zukinftige Steuerung des Einzelhandels sehr verlassliche Informationen

Uber die Standortstruktur im Einzelhandel.

Neben einer Verwendbarkeit in anderen Gebieten der Handelsnetzsteuerung — z.B.
in Bezug auf das erreichte Niveau von Kaufkraftbindungen — erméglichen die vor-
genommenen Analysen eine raumlich exakte Definition der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie eine Klassifizierung von fur Bergneustadt zentrenrelevanten, nicht
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (,Bergneustadter

Sortimentsliste®).

Der nachfolgend dargestellte Vorschlag fur eine rdaumliche Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie fur eine ,Bergneustadter Sortimentsliste“ wurde so-
mit aus der konkreten Situation des Einzelhandels in Bergneustadt, die im Zuge der

Projektarbeiten detailliert analysiert wurde, abgeleitet.

Unter ,strategischen® Gesichtspunkten kann das Einzelhandelskonzept der Stadt

Bergneustadt

= als Instrument flr die Steuerung der Einzelhandelsfunktion der Stadt
Bergneustadt — insbesondere im Bereich des grof¥flachigen Einzelhandels

— dienen,
= einen Bezugsmalstab bei Verfahren der Bauleitplanung darstellen,
= potentiellen Investoren ,Mdgliches® und ,Nicht Mdgliches® aufzeigen,

» Rechtssicherheit bei gerichtlichen Auseinandersetzungen zu Fragen der

Einzelhandelszulassigkeit beférdern.
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Als finale Zielsetzung wird angestrebt, fur das Einzelhandelskonzept der Stadt
Bergneustadt ein Testat durch die Bezirksregierung zu erlangen und das Einzelhan-
delskonzept als Richtschnur fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der

Stadt Bergneustadt durch einen Ratsbeschluss zu verabschieden.

In Bezug auf den Einsatz des Einzelhandelskonzeptes in der Planungspraxis kann
darauf hingewiesen werden, dass z.B. die parzellenscharfe Definition der zentralen
Versorgungsbereiche eine erhebliche Praxisrelevanz aufweist. Da das Konzept
festlegt, welche Mikrostandorte dem Hauptzentrum zugerechnet werden und wel-
che nicht, wird in erheblichem Mal3e Planungssicherheit in Bezug auf die Frage her-
gestellt, wo das Hauptzentrum beginnt und wo es endet. Eine solche Festlegung
stellt ohne Zweifel mehr als eine rein akademische Frage dar, da hieraus ableitbar
ist, welche Standortlagen die vom Gesetzgeber den zentralen Versorgungsberei-
chen zugestandene Schutzwurdigkeit fur sich geltend machen kénnen und welchen

Standortlagen eine solche Schutzwurdigkeit nicht zukommt.

Die Praxisrelevanz der Bergneustadter Sortimentsliste besteht darin, fir die Zukunft
ein nachvollziehbares und belegbares Planungsinstrument in Handen zu halten,
welches fir die Sortimente des Einzelhandels eine prazise Festlegung dahingehend
trifft, ob ein Einzelhandelssortiment in Bergneustadt nahversorgungsrelevant, zen-
trenrelevant oder nicht zentrenrelevant ist. Die Bergneustadter Sortimentsliste wird
es so ermdglichen, bestimmte als zentrenrelevant klassifizierte Einzelhandelssorti-
mente dann, wenn sie in grof¥flachiger Form geplant sind, ausschlieBlich in den
zentralen Versorgungsbereichen von Bergneustadt anzusiedeln bzw. deren Ansied-

lung an dezentralen Standorten zu verhindern.

Neben der Hilfestellung in Bebauungsplanverfahren ist das Einzelhandelskonzept
auch noch in weiterer Hinsicht von Bedeutung. Schliellich geht es — auch in
Bergneustadt — darum, einer Verodung der Innenstadte entgegenzuwirken und die
Innenstadt — sofern mdglich — zu starken. Auch zu diesem Ziel kann das Einzelhan-
delskonzept einen Beitrag leisten, da festgelegt wird, welche Einzelhandelslagen
zum zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums gehéren und welche Stand-
ortbereiche in der Stadt dem zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums
nicht zugerechnet werden. Auch die Definition von zentrenrelevanten, nicht zentren-

relevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist im Arbeitsfeld der
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Starkung der Innenstadt hilfreich. Da zentrenrelevante Sortimente in grof3flachiger
Form nur in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden sollen, kann die
Stadtplanung mit Bezug auf das Einzelhandelskonzept verhindern, dass z.B. ein
grofl’er Fachmarkt fir Bekleidung, Schuhe etc. mit mehr als 800 gm Verkaufsflache
an einem Standort aulerhalb des Hauptzentrums angesiedelt wird. Umgekehrt
kann eine solche Ansiedlung beférdert und mit dem Einzelhandelskonzept begrin-

det werden, wenn sie sich auf einen Standort im Hauptzentrum bezieht.

2. Abstimmungsprozesse

Die Erarbeitung von Vorschlagen fiir eine Funktionseinstufung und Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt sowie flir eine Bergneu-
stadter Sortimentsliste stellen Kernanliegen des vorliegenden Einzelhandelskon-

zeptes dar.

Ein durch Futura Consult erarbeiteter Entwurf des Einzelhandelskonzeptes wurde
dem Bau- und Planungsausschuss der Stadt Bergneustadt in der Sitzung vom
07.06.2021 vorgestellt. Im Ergebnis zeigte sich, dass neben der Zustimmung in Be-
zug auf fachliche Ausarbeitungen und Empfehlungen durch den Ausschuss auch
Hinweise und Wunsche fir die finale Version des Einzelhandelskonzeptes einge-

bracht wurden.

In fachlicher Hinsicht wurden die Hinweise aus dem Bau- und Planungsausschuss
dahingehend bericksichtigt, eine vertiefte Betrachtung und Einordnung des Stadt-
teils Hackenberg bzw. der dort vorhandenen Ladengruppe in die Ausarbeitungen

zum Einzelhandelskonzept vorzunehmen.

Zudem wird — auch aufbauend auf den Hinweisen zum Stadtteil Hackenberg — eine
weitergehende Ausarbeitung zur Thematik der Sicherung der Grundversorgung im
Bergneustadt durch Standorte auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen in

das Einzelhandelskonzept integriert.
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Ein Entwurf des Einzelhandelskonzeptes, welcher die Hinweise und Anregungen
aus dem Bauausschuss der Stadt Bergneustadt beinhaltet, wurde im Zuge des wei-
teren Verfahrens weiteren Entscheidern, hierunter auch der Bezirksregierung Koln,

vorgelegt.

Die RuckauRerung der Bezirksregierung machte deutlich, dass diese die Neuauf-
stellung des Einzelhandelskonzeptes sehr begrufit. In Bezug auf die inhaltlichen
Ausarbeitungen wurden durch die Bezirksregierung einige Hinweise beigesteuert
und um deren BerUcksichtigung in der finalen Version des Einzelhandelskonzeptes
gebeten. Diesbezlglich wurde deutlich, dass sich die Hinweise der Bezirksregie-
rung nicht auf die generelle Konzeptausrichtung und weitere elementare Kompo-
nenten der Einzelhandelskonzeptes bezogen, sondern eher einzelne Fachaspekte
thematisiert wurden. Die diesbeziglich durch die Bezirksregierung ausgesproche-
nen Anregungen wurden in die finale Version des Einzelhandelskonzeptes flr

Bergneustadt aufgenommen.
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3. Marktanalytische Aspekte

Erfahrungswerte der jliingsten Zeit machen deutlich, dass Nutzungsausschlisse flr
bestimmte Einzelhandelssortimente in Bebauungsplanen seitens der Gerichte oft-
mals nur dann anerkannt werden, wenn die Definition flr zentrenrelevante, nicht
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente aus der konkreten 6rtli-

chen Situation der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde abgeleitet wurde.

Dies bedingt zwangslaufig eine fundierte Analyse wichtiger Leistungsdaten des Ein-
zelhandels einer Kommune, ohne die eine ortsspezifische Ableitung einer Sorti-

mentsliste im beschriebenen Sinne nicht mdglich ist.

Um diesbezlglich fir Bergneustadt ein moglichst hohes Mal} an Planungssicherheit
herzustellen, wurde fir die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Bergneustadt eine Totalerhebung aller Verkaufsflachen im Einzelhandel des Grund-
zentrums mit mittelzentralen Teilfunktionen Bergneustadt durchgefiihrt. Das Nach-
fragepotential fur den Einzelhandel der Stadt wurde insgesamt sowie nach einzel-
nen Warengruppen ermittelt. SchlieRlich erfolgte eine Umsatzschatzung des
Bergneustadter Einzelhandels nach Betrieben, Branchen und Standorten. Durch
Gegenuberstellung von Nachfragepotentialen und Umséatzen in den Branchen
wurde die Kaufkraftbindung der Stadt Bergneustadt insgesamt sowie nach ca. 20

Warengruppen ermittelt.

Hinsichtlich der Pro-Kopf-Ausgaben erfolgt im nachfolgenden Einzelhandelskon-
zept ein Ruckgriff auf Daten aus dem Jahr 2019. Ein Ruckgriff auf das Jahr 2019 ist
aus der gutachterlichen Sicht flr Daten der Verbrauchsausgaben je Kopf auch des-
halb sinnvoll, da dieses Geschéftsjahr — im Unterschied zu den nachfolgenden Ge-
schéaftsjahren 2020 und 2021 — nicht von der Sondersituation der Corona-Pandemie

beeinflusst war.

Mit einer Berlcksichtigung von Daten aus 2019 ist eine hinreichend aktuelle Grund-
lage der Verbrauchsausgaben gegeben. Die Verwendbarkeit einer diesbezliglichen
Datengrundlage aus 2019 ist in Bezug auf die Intentionen des vorliegenden Einzel-

handelskonzept ohne Zweifel gegeben.
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In Bezug auf den Verkaufsflachenbestand im Einzelhandel wurde eine Erhebung
aller Verkaufsflachen mit Beginn der Projektarbeiten durchgefuhrt. Diese Erhebung
wurde in 2021 nochmals aktualisiert um auf diese Weise Veranderungen im Einzel-
handelsbestand, welche (auch) durch die Corona-Effekte hervorgerufen wurden, im

Einzelhandelskonzept berlicksichtigen zu kénnen.

Durch die umfassende Vorgehensweise sowie die Belastbarkeit der Daten verfugt
die Stadt Bergneustadt im Ergebnis Gber eine Datenbasis, die eine ortsspezifische
Ableitung einer ,Bergneustadter Sortimentsliste“ sowie eine raumlich exakte Fest-

legung der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht.

Neben einer Verwendbarkeit fir die vorliegende Themenstellung — insbesondere im
Bereich der Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels — diirften die Angaben zum
Entwicklungsniveau des stationaren Einzelhandels in Bergneustadt auch in anderen
Gebieten der Handelsnetzplanung von Bedeutung sein. Nicht zuletzt die Herausfor-
derungen durch den Internethandel, welcher hinsichtlich seiner Marktanteile zuneh-
mende Bedeutung erlangt, lassen es sinnvoll erscheinen, unter Rickgriff aktueller
Marktdaten Uber den stationdren Einzelhandel in Bergneustadt die zuklinftige Ent-

wicklung in diesem Marktsegment des Einzelhandels zu steuern.

3.1 Verkaufsflachenbestand im Einzelhandel
(vgl. auch Tabelle des Fachkapitels 3.4)

Die Stadt Bergneustadt (ca. 19.300 Einwohner °) verfiigt in 2021 iiber einen Ver-

kaufsflachenbestand im Einzelhandel von insgesamt ca. 27.220 gm.

Nach Warengruppen betrachtet ist festzustellen, dass ca. 14.050 gm Verkaufsfla-

che Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs zuzurechnen sind. Mit dieser

® Quelle: Stadt Bergneustadt
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Ausstattung entfallt ein Anteil von ca. 51,6 % auf Sortimente der kurzfristigen Be-

darfsstufe. *

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs ist ein Verkaufsflachenbestand von ca. 9.605
gm vorhanden. Mit dieser Ausstattung entfallt ein Anteil von ca. 35,3 % auf Sorti-

mente der mittelfristigen Bedarfsstufe.

Im Bereich des langfristigen Bedarfs ist ein Verkaufsflachenbestand von ca. 2.160
gm vorhanden. Mit dieser Ausstattung entfallt ein Anteil von ca. 7,9 % auf Sorti-

mente der langfristigen Bedarfsstufe.

Auf sonstige Verkaufsflachen (z.B. die nach Einkaufswochen wechselnden Aktions-
flachen bei Lebensmittel-Discountern) entfallen ca. 1.405 gm Verkaufsflache. Diese
Sonderflachen umfassen somit ca. 5,2 % des insgesamt vorhandenen Verkaufsfla-

chenbestandes.

Verkaufsflaichenausstattung nach Bedarfsstufen in der Stadt Bergneustadt (in m?)

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf _ 14.050

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 9.605

Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.160

Sonstige 1.405

Einzelhandel insgesamt 27.220

N Hinsichtlich einer Zuordnung einzelner Sortimentsgruppen zu den Bedarfsstufen des kurz-, mittel-

und langfristigen Bedarfs vgl. auch Tabelle im Fachkapitel 2.4
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Differenziert nach Standortlagen ist festzustellen, dass in den zentralen Versor-

gungsbereichen (Hauptzentrum sowie Nahversorgungszentrum Wiedenest)

ca. 21,0 % der Verkaufsflachen im kurzfristigen Bedarfssegment,

ca. 21,9 % der Verkaufsflachen im mittelfristigen Bedarfssegment,

ca. 12,0 % der Verkaufsflachen im langfristigen Bedarfssegment sowie

ca. 17,1 % der sonstigen Verkaufsflachen

vorhanden sind.

Mit dem Gesamtbestand sind insgesamt ca. 20,4 % aller Verkaufsflachen im Ein-
zelhandel der Stadt Bergneustadt in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. ca.

79,6 % aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ansassig.

Differenziert nach Standortlagen ist festzustellen, dass der gréfte Teil der Verkaufs-

flachen des Gemeindegebietes an den Standorten

= Sonderlage Stadionstralle,

= Sonderlage Kdélner Stra’e / Nahe Gummersbach sowie

= Zentralort Bergneustadt / Innenstadt

vorhanden ist. Mit dem Anbieter Hagebaumarkt ist ein weiterer grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb am Zentralort Bergneustadt sowie mit dem Anbieter Werkshagen
ein ebenfalls grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb an der Olper Strale in Wiedenest

ansassig.

Die kleinen Ortsteile der Stadt Bergneustadt, welche nur geringe Einwohnerzahlen
aufweisen, verfigen aufgrund einer (zu) geringen Mantelbevoélkerung oftmals nicht
Uber Einzelhandelsangebote. Ausgenommen hiervon sind einzelne Anbieter z.B. im

Stadtteil Hackenberg, wo sich im Bereich der Breslauer Strale eine kleine
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Ladengruppe einschliel3lich eines kleinflachigen Lebensmittelanbieters (Frisch-

markt Hackenberg) befindet.

3.2 Kaufkraft
(vgl. auch Tabelle der Fachkapitels 3.4)

Die Stadt Bergneustadt weist je Kopf ein handelsrelevantes Kaufkraftniveau von ca.
93,25 — gemessen am Bundesdurchschnitt von 100 % — auf. Dies bedeutet, dass
pro Jahr ca. 6.588 EUR je Kopf von in Bergneustadt wohnenden Personen im Ein-

zelhandel (einschliellich Online-Handel) ausgegeben werden.

Einen Vergleich der Pro-Kauf-Kaufkraft der Stadt Bergneustadt mit den angrenzen-
den Kommunen bzw. weiteren Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Krei-

ses ermoglicht nachfolgende Darstellung.

einzelhandelsrelevante Pro-Kop-Kaufkraft " in ausgewihlten Kommunen 2019
Kreis Kommune Pro-Ko;_)f-lo(aufkraft
in %

Oberbergischer Kreis Wiehl 104,58
Engelskirchen 102,62
Niimbrecht 100,82
Lindlar 100,81
Radevormwald 100,74
Wipperfiirth 99,57
Hiickeswagen 99,21
Marienheide 98,15
Gummersbach 97,42
Reichshof 96,02
Morsbach 93,78
Bergneustadt 93,25
Waldbrol 91,12

Markischer Kreis Meinerzhagen 102,85

Landkreis Olpe Drolshagen 100,26

1) Quelle: IFHK6In Bundesdurchschnitt =100
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3.3  Marktpotentiale
(vgl. auch Tabelle des Fachkapitels 3.4)

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotential der Bergneustadter Wohnbevdlke-

rung ergibt sich aus der Multiplikation

= der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben je Warengruppe gewichtet

mit dem Kaufkraftniveau in Bergneustadt mit
= der Einwohnerzahl von Bergneustadt

Die Potentialermittlung macht deutlich, dass innerhalb des Stadtgebietes — Uber alle
Branchen des Einzelhandels hinweg — ein Nachfragepotential von ca. 127,2 Mio.

EUR jahrlich vorhanden ist.

Dieses verteilt sich auf ca. 68,9 Mio. EUR fir den kurzfristigen Bedarf, ca. 29,8 Mio.
EUR fir den mittelfristigen Bedarf, ca. 21,5 Mio. EUR flr den langfristigen Bedarf

sowie ca. 6,9 Mio. EUR fir sonstige Sortimente.

Fir die einzelnen Branchen des Einzelhandels stehen unterschiedlich gro3e Nach-
fragevolumina zur Verfigung. Diese sind der Tabelle am Ende des Fachkapitels

.Kaufkraftbindungen® detailliert zu entnehmen.

3.4 Kaufkraftbindungen (insgesamt sowie nach Branchen)

(vgl. auch nachfolgende Tabelle)

Die Kaufkraftbindungen im Einzelhandel ergeben sich aus der Gegenulberstellung
der Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe in Bergneustadt mit den Nachfrage-

potentialen.

Es ist festzustellen, dass Bergneustadt Uber alle Branchen des Einzelhandels hin-

weg eine Kaufkraftbindung von ca. 86,1 % aufweist.
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In den einzelnen Sortimentsgruppen sind folgende Bindungsniveaus zu verzeich-

nen:
= Kkurzfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 113,2 %
= mittelfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 65,3 %

= langfristiger Bedarf: Kaufkraftbindung ca. 27,3 %

Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Bedarfsstufen in der Stadt Bergneustadtin %

_ 65,3
- 2713

uberwiegend kurzfristiger Bedarf

uberwiegend mittelfristiger Bedarf

uberwiegend langfristiger Bedarf

Sonstige N.N.

Einzelhandel insgesamt 86,1

Eine detaillierte Ubersicht Uber die in einzelnen Warengruppen zu verzeichnenden

Bindungsniveaus in Bergneustadt insgesamt sowie differenziert nach Sortiments-

gruppen ermoglicht die nachfolgende Tabelle. °

° Auf eine Ausweisung von Umsatzleistungen bzw. Kaufkraftbindungen in bestimmten Sortiments-
gruppen des mittel- sowie langfristigen Bedarfs wird nachfolgend aus Griinden des Datenschutzes

verzichtet.
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Tab. Potential- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Bergneustadt 2020
Kaufkraftkennziffer": 93,25 Potentialdaten Bergneustadt Leistungsdaten Bergneustadt
Bevélkerungz): 19.302 Prokopf-Ausgaben in € pro Jahr | Marktpotential Verkaufsflache in gm Umsatz Kaufkraftbindung
Warengruppen Deutschland Bergneustadt | in Mio. € p.a. insgesamt dawon ZVBs in Mio. € p.a. in %
1 Nahrungs- und Genussmittel 2.168 2.022 39,02 11.020 1.630 50,32 128,9
2 Backer / Metzger 298 278 5,36 380 240 6,38 118,9
3 Drogerie, Parflimerie, Kosmetik 285 266 5,13 1.430 260 7,48 145,8
4 Pharmazie, Orthopadie 792 739 14,26 380 340 11,35 79,6
5 Grin Indoor / Zoo- und Heimtierbedarf 115 107 2,07 385 170 1,06 51,2
6 PBS, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 170 159 3,06 455 310 1,45 47,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.828 3.570 68,90 14.050 2.950 78,03 113,2
7 Bekleidung, Wasche 531 495 9,56
8 Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 153 143 2,75
9 Gartenbedarf (ohne Gartenmébel und ohne Griin Indoor) 109 102 1,96
10 Baumarktsortiment 501 467 9,02
11 GPK / Hausrat / Geschenkartikel 69 64 1,24
12 Spielwaren, Babyausstattung, Hobby, Basteln, Musikinstrumente 140 131 2,52
13 Sportartikel, Fahrréder, Camping 155 145 2,79
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.658 1.546 29,84 i 9.605 [ 2.105 19,48 65,3
14 Teppiche, Gardinen, Deko, Sicht u. Sonnenschutz 68 63 1,22
15 Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche 59 55 1,06
16 Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdobel) 350 326 6,30
17 Elektro, Leuchten, sonst. hochwertige Haushaltsgeréate 181 169 3,26
18 UE, Musik, Video, PC, Drucker, Kommunikation 354 330 6,37
19 Foto, Optik, Akustik 112 104 2,02
20 Uhren / Schmuck 72 67 1,30
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.196 1.115 2153 [ 2.160 [ 260 5,87 27,3
21 sonstiges 383 357 6,89 1.405 240 6,08 N.N.
Einzelhandel insgesamt 7.065 6.588 127,2 27.220 5.555 109,5 86,1

1) Quelle: IBH retail consultants 2019

In bestimmten Branchen wurden VerkaufsflichengréBen und Umsatzleistungen zusasmmengefasst, um Riickschliisse auf Einzelunternehmen zu vermeiden

2) Quelle: Stadt Bergneustadt, Stand der Daten Marz 2020

Rundungsdifferenzen moglich
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4. Bewertung der Angebotsstrukturen

Bergneustadt verfugt — Uber alle Branchen des Einzelhandels hinweg — Uber eine

Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,4 gm je Einwohner.

Formalstatistisch betrachtet Ubersteigt die genannte Ausstattung den in Grundzen-
tren oftmals anzutreffende Besatz mit Verkaufsflachen im Einzelhandel, liegt jedoch
unterhalb einer in Mittelzentren oftmals anzutreffenden Verkaufsflachenausstat-

tung.

In Bezug auf den Branchenmix sowie die raumliche Verteilung der Einzelhandels-
angebote sind einige Auffalligkeiten der Standortstruktur im Einzelhandel unver-

kennbar.
Auf folgende Punkte kann hingewiesen werden:

= Ein statistisch betrachtet hoher Besatz mit Verkaufsflachen im Einzelhandel
ist im Bereich mit Lebensmittelangeboten vorhanden. Zu der in diesem Sor-

timentsbereich hohen Ausstattung tragt bei, dass

- Sonderlagen im Bereich der Stadionstralte (REWE-Center) sowie der
Kdlner Stralde in Nahe Gummersbach (Standortbereich EDEKA-Center
Wirths mit DM, Standortbereich ALDI/LIDL) Gber einen hohen Besatz

mit Verkaufsflachen im Lebensmittelbereich verfigen und

- weitere Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet (z.B. ALDI/Henneweide,
Netto/Kdlner Stralle, Penny/Bahnstral’e, Frischmarkt Wiedenest,

Frischmarkt Hackenberg) ansassig sind.

= Ein fUr ein Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen hoher Besatz mit
Verkaufsflachen bzw. Angeboten ist weiterhin im Bereich der Drogeriesorti-

menten vorhanden. Der insgesamt hohe Besatz resultiert daraus, dass

- eine insgesamt hohe Zahl an Betrieben in der Art von Lebensmittel-
Discountern bzw. -Vollsortimentern in Bergneustadt vorhanden ist,

welche neben ihrem Sortimentsschwerpunkt mit Nahrungs- und
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Genussmitteln ebenfalls Fachabteilungen mit Drogerieartikeln auf

weisen und

- am Standort Kdlner Strafle 113 ein spezieller Drogeriemarkt (DM)

ansassig ist.

= Ein statistisch betrachtet geringer Besatz mit Einzelhandelsflachen ist in
ausgewahlten Sortimentsbereichen des mittel- und langfristigen Bedarfs
vorhanden. Ein eher niedriger Besatz in diesen Angebotssegmenten korres-
pondiert mit der Einstufung der Stadt Bergneustadt als Grundzentrum mit

mittelzentralen Teilfunktionen.

5. Definition und Funktionsbestimmung der zentralen Versor-
gungsbereiche

(vgl. auch Karte am Ende von Fachkapitel 6)

Die Stadt Bergneustadt verfugt im Bereich der KdIner Stral3e in ihrem zentralen in-
nerstadtischen Teilstick — westlich der Othestralle beginnend und dstlich des Sid-
rings endend — Uber einen Funktionskern mit einem verdichteten Besatz an Einzel-

handels- und Dienstleistungseinrichtungen.
Dieser Funktionskern sollte als Hauptzentrum ausgewiesen werden.

Im Stadtteil Wiedenest sind im Bereich der Olper Stralle in ihrem Teilstlick zwischen
der Einmindung Am Holzweg im Stden bzw. der Einmindung der Bahnhofstralie
(gegentber Schirmannstraflte) im Norden mehrere Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetriebe in Standortunion zueinander ansassig.

Die im Stadtteil Wiedenest vorhandene Ladengruppe sollte als Nahversorgungs-

zentrum ausgewiesen werden.
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Mit der empfohlenen Ausweisung wirde die Stadt Bergneustadt Gber ein Haupt-
zentrum sowie ein Nahversorgungszentrum und somit Uber insgesamt zwei zentrale

Versorgungsbereiche verfligen.

Die in den nachfolgenden Abgrenzungsvorschlagen enthaltenen Symbole Uber die
Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Bergneustadt so-

wie im Nahversorgungszentrum Wiedenest sind folgende.

Einzelhandel im Bestand: sonstige Dienstleister im Bestand:

O kurzfristiger Bedarf . Geldinstitut, Reisebdro, Friseur

. mittelfristiger Bedarf . Gastronomie, Eiscafé

. langfristiger Bedarf I:I sonstige gewerbliche Nutzung
Grenze des zentralen I:I Leerstand

Versorgungsbereichs

In Bezug auf eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzent-
rums Bergneustadt besteht eine Besonderheit darin, dass in der Ortsmitte kleintei-
lige Grundstlicke — teilweise mit Verwinkelungen bzw. Vor- und Rickspriingen von
wenigen Metern bzw. darunter — anzutreffen sind, welche eine kartographische Dar-
stellung mit moglichst parzellenscharfer Abgrenzung entlang bestehender Grund-

stlicksgrenzen erschweren.

Um diese Situation soweit als mdglich zu bertcksichtigen, wurde den nachfolgen-
den Abgrenzungen die Amtliche Basiskarte NRW zugrunde gelegt. Da die Amtliche
Basiskarte neben weiteren Informationen die Grundstlicksgrenzen von Parzellen
beinhaltet, wurde diese als Grundlage fur die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche des Hauptzentrums Bergneustadt sowie des Nahversorgungszent-
rums Wiedenest herangezogen und mittels einer roten Begrenzungslinie die beiden
zentralen Versorgungsbereiche in ihren Abgrenzungen dargestellt. Im Ergebnis ge-
horen die Areale, welche sich innerhalb der in den nachfolgenden Karten dargestell-

ten roten Begrenzungslinie befinden, zu den zentralen Versorgungsbereichen der
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Stadt Bergneustadt. Vor- und Rickspriinge in der roten Linienfihrung der Abgren-
zung ergeben sich dadurch, dass ,unter” der in den nachfolgenden Karten darge-
stellten roten Begrenzungslinie reale Grundstucksgrenzen gemafl der Amtlichen
Basiskarte NRW vorhanden sind.

Neben den kartographischen Darstellungen werden nachfolgend in einem Textteil
die gewahlten Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche detailliert erlau-
tert. Aus einer integrierenden Betrachtung der kartographischen Darstellungen so-
wie der erganzenden textlichen Erlauterungen wird deutlich, welche Mikrostandorte
einem zentralen Versorgungsbereich zugehdren und welche nicht Bestandteil des

jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs sind.

5.1 Hauptzentrum Bergneustadt

Der Zentralort Bergneustadt verfugt im Bereich der Kdlner Stral3e in ihrem Teilstlick
zwischen Herweg und Sudring sowie teilweise angrenzend uUber einen Funktions-
kern mit einem verdichteten Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-

tungen.
Dieser Funktionskern sollte als Hauptzentrum ausgewiesen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Bergneustadt wird nachfol-

gend in seiner raumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.
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Karte: zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Bergneustadt

futura consult
Dr. Kummer
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5.1.1 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums

Bergneustadt geht aus vorstehender Karte hervor.

Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Haupt-
zentrums umfasst den funktional verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und

Dienstleistungseinrichtungen der Ortsmitte von Bergneustadt.

Als ,Hauptachse® fungiert die Kélner Stralle, welche aufgrund des hier stark vertre-
tenen Besatzes mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in den Erdge-
schosslagen der ansassigen Gebaude sowie der erkennbar héchsten (fulllaufigen)

Frequenzen die funktional starkste Einkaufslage des Hauptzentrums darstellt.

Der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums beginnt im Westen an der
Koélner Stral3e in etwa in Hohe der Einmundung Herweg. Mit dieser Abgrenzung
sind die Angebote mit Einzelhandel und weiteren gewerblichen Nutzungen, welche
an der Kdlner Stralle beginnend ab Hausnummer 186 ostwarts vorhanden sind,

Bestandteil des Hauptzentrums.

Aus 6stlicher Richtung kommend beginnt der zentrale Versorgungsbereich in Hohe
der Hausnummer Kolner StralRe 281. Mit dieser Abgrenzung werden die Einzelhan-
dels- und sonstigen Nutzungen, welche sich entlang der Kdlner Stralde beginnend
mit der Hausnummer 281 westlich anschlieen, dem zentralen Versorgungsbereich

des Hauptzentrums Bergneustadt zugerechnet.

Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Hauptzentrum eine West-Ost-Aus-
dehnung von insgesamt ca. 850 Metern auf. Mit einer solcher West-Ost-Ausdeh-
nung weist der zentrale Versorgungsbereich eine bandférmige Grundstruktur sowie
eine im Vergleich zu weiteren Grund- bzw. Mittelzentren grolte Gesamtausdehnung

auf.

Neben der ,Hauptachse® im relevanten Teilstiick der Kélner Stral’e werden dem
zentralen Versorgungsbereich einzelne Lagen mit Einzelhandels- bzw. gewerbli-

chen Nutzungen in angrenzenden StralRenzigen zugerechnet. Dies gilt z.B. fur die
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TalstralRe, welche in ihrem Teilstliick zwischen den Hausnummern 2 bis 10 bzw. 1

bis 9 dem Hauptzentrum zugerechnet werden.

Mit Ausnahme des benannten Teilstlcks der Talstral3e sind ndrdlich angrenzend an
die Kdlner StralRe keine Strallen oder Lagen vorhanden, die tber einen verdichteten
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz verfugen, so dass hier vorhandene Stra-
Renzilige nicht dem zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums zugeordnet

werden.

Neben den Nutzungen entlang der Kdlner Strale und im Bereich der Talstral3e sind
auch die Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Bereich der
OthestralRe in Nahe Kolner Stralle Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs.
Mit der gewahlten Abgrenzung werden die Nutzungen der Othestralte 2 bis 12 in

das Hauptzentrum integriert.

Das sich an die derzeit vorhandenen Nutzungen im Bereich der Othestralle an-
schlielRende Areal, welches derzeit durch die leerstehenden Baukdrper des ehema-
ligen REWE-Marktes gepragt ist, wird ebenfalls dem zentralen Versorgungsbereich
zugerechnet. Mit einer solchen Einbeziehung steht dem zentralen Versorgungsbe-
reich fir eine etwaige zukinftige Weiterentwicklung der Handels- sowie gegebe-
nenfalls der Wohnfunktion eine Potentialflache zur Verfigung, welche sich in zent-
raler Lage direkt angrenzend an die Bestandslagen des Hauptzentrums bzw. ein

zukunftiges Stadtentwicklungsprojekt (geplante ALDI-Ansiedlung mit Schaffung von

Wohnnutzungen ') befindet. Hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung des Areals des
ehemaligen REWE-Marktes als Standort fur Einzelhandel bzw. weitere publikums-
orientierte Nutzungen ist mit Blick auf die Ziele des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes von einer grundsatzlichen Eignung dieses Areals als innenstadtbezogene

Potentialflache auszugehen, jedoch sollten im Falle von Projektplanungen etwaige

Zur geplanten ALDI-Ansiedlung an der Kdlner Strae zwischen Othestrafle und Bahnstrale wurde
eine auf dieses Vorhaben bezogene Vertraglichkeitsanalyse erarbeitet (Futura Consult: Vertraglich-
keitsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines ALDI-Lebensmittel-Discountmarktes in Bergneustadt
= Kdlner StralRe (zwischen Othestral’e und BahnstralRe), Eschweiler, 03 / 2021)
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Planungsabsichten einzelfallbezogen in Bezug auf ihre raumordnerischen bzw.

stadtebaulichen Auswirkungen geprift werden.

Die Potentialflache des ehemaligen Kaufhauses, welches langjahrig leer stand und
fur das nunmehr Planungen fiir die Ansiedlung eines ALDI-Marktes sowie zur Schaf-
fung von Wohneinheiten vorangetrieben werden, ist ebenfalls Bestandteil des

Hauptzentrums.

Ebenfalls dem zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums wird die Bahn-
stral3e in ihrem Teilstick ab Othestralle bis hin zum Penny-Markt zugerechnet. Mit
der gewahlten Abgrenzung wird der Penny-Markt als Leitbetrieb des Hauptzentrums
sowie ein dort ansassiger kleinteiliger Getrankemarkt in den zentralen Versorgungs-
bereich einbezogen. Sudlich der benannten Bereiche sind angrenzend keine Stra-
Ren oder Lagen vorhanden, die Uber einen verdichteten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz verfigen, so dass hier vorhandene Straflenztige nicht dem zentra-

len Versorgungsbereich des Hauptzentrums zugeordnet werden.

Photo: Teilansicht 1 des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Bergneustadt

Photo: FUTURA CONSULT
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Photo: Teilansicht 2 des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Bergneustadt
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5.1.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 5.1.4)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums

Bergneustadt ca. 36 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 4.000 gm

Verkaufsflache ansassig. > Wahrend ca. 2.000 gm Verkaufsflache dem kurzfristigen
Bedarf zuzurechnen sind, entfallen auf Einzelhandelsbetriebe des mittelfristigen Be-
darfs ca. 1.550 gm Verkaufsflache sowie den langfristigen Bedarf ca. 200 gm. Auf
sonstige Angebote des Einzelhandels — hierunter z.B. die nach Einkaufswochen
wechselnden Aktionsflachen des Penny-Marktes — entfallen insgesamt ca. 200 gm

Verkaufsflache.

2 Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Bergneustadt durch Futura Consult
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Der zentrale Versorgungsbereich verfugt mit dem an der Bahnstralle ansassigen
Penny-Markt Gber einen Leitbetrieb aus dem Bereich des Lebensmitteleinzelhan-
dels. Mit der geplanten Ansiedlung eines ALDI-Marktes am Standort Kélner Stralle
zwischen Othestralie und BahnstralRe wird eine weiterer Leitbetrieb des Lebensmit-
teleinzelhandels zukinftig innerhalb des Hauptzentrums vorhanden sein. Mit der
Ansiedlung eines ALDI-Marktes kann die Erwartung verbunden werden, dass dieser
Anbieter das Hauptzentrum Bergneustadt funktional starken und eine frequenzer-

zeugende Wirkung (auch) fir die umliegenden Geschafte hervorrufen wird.

5.1.3 Einzugsgebiet

Der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Gbernimmt Versorgungsfunk-

tionen flr das gesamte Stadtgebiet von Bergneustadt.

Das Kerneinzugsgebiet des zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums

stellt somit die Stadt Bergneustadt dar.

Mit einer auf die Gesamtstadt bezogenen Versorgungstatigkeit wird dem Hauptzent-
rum Bergneustadt ein Bevolkerungspotential von ca. 19.300 Personen als Kernein-

zugsgebiet zugeordnet.

5.1.4 Steckbrief

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Hauptzentrums Bergneustadt liefert folgender Steckbrief:
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zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Bergneustadt
Funktionseinstufung Hauptzentrum
Kerneinzugsgebiet:

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit Stadtgebiet ca. 19.300 Ew.
Bergneustadt

OPNV-Anbindung Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz | verdichteter Besatz mit Einzelhandels-
angeboten sowie Dienstleistern

vertretene Funktionen / Betriebe

kurzfristiger Bedarf: ca. 2.000 gm VKF

mittelfristiger Bedarf: ca. 1.550 gm VKF

Strukturdaten Einzelhandel " langfristiger Bedarf: ca. 200 gm VKF
sonstige: ca. 200 gmVKF
insgesamt: ca. 4.000 gm VKF

Penny-Markt, Ansiedlung eines grofRflachigen

Leitbetriebe Einzelhandel ALDFMarktes ist geplant

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache Ew = Einwohner

5.2 Nahversorgungszentrum Wiedenest

Der Stadtteil Wiedenest verfugt im Bereich der Olper Stral3e in ihrem stdlichen Teil-
stuck Uber eine Ladengruppe, welche aus mehreren Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetrieben in Standortunion zueinander besteht.
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Aufgrund der Ausstattung dieser Ladengruppe sowie der raumlichen Nahe der vor-
handenen Anbieter zueinander sollte dieser Funktionsbereich als Nahversorgungs-

zentrum ausgewiesen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Wiedenest wird

nachfolgend in seiner rdumlichen Ausdehnung parzellenscharf definiert.

Karte: zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wiedenest

'''''''''

------
________

Kartographische Grund-  bearbeitet durch die
lage: Amtliche Basiskarte
(MaRstab verandert) ilifura S?Ri%'f,
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5.2.1 Raumliche Abgrenzung

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversor-

gungszentrums Wiedenest geht aus vorstehender Karte hervor.

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums beginnt im Westen
an der Olper Stralle gegentber der Einmindung der Stralte Am Holzweg. Das Ent-
ree des Nahversorgungszentrums aus sudlicher Richtung wird durch den Anbieter
.Landleben — Bio-Naturkost, Kosmetik, Regionales” gebildet. Neben diesem Anbie-
ter werden die sich an den Anbieter Landleben auf der &stlichen Seite der Olper
Stralde anschlieRenden Anbieter des Einzelhandels bzw. weitere Dienstleister dem

zentralen Versorgungsbereich bis hin zur Hausnummer 74a zugerechnet.

Mit der gewahlten Abgrenzung sind die aus Fahrtrichtung Bergneustadt kommend
auf der rechten Seite der Olper Stral3e gelegenen Anbieter, darunter auch die Ein-
zelhandelsanbieter |hr Frischmarkt Wiedenest und Center-Shop, Bestandteil des
zentralen Versorgungsbereichs. Auf der ostlichen Stralienseite der Olper Stralie

endet der zentrale Versorgungsbereich in Hohe der Volksbank-Filiale.

Die westliche Stralienseite der Olper Stralle wird mit den hier vorhandenen Be-
standslagen des Einzelhandels sowie weiterer Dienstleister ebenfalls dem zentralen
Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Wiedenest zugeordnet. Durch
die gewahlte Abgrenzung gehdren z.B. die Anbieter DS-Autoteile, das ehemalige
Restaurant Wiedenester Stuben, die ansassige Sparkassenfiliale, die Wiedenau-

Apotheke sowie ein Imbiss zum zentralen Versorgungsbereich.

Mit der beschriebenen Ausdehnung weist das Nahversorgungszentrum Wiedenest

eine Nord-Sud-Ausdehnung von insgesamt ca. 400 Metern auf.

Weitere Strallen als das benannte Teilstlick der Olper StralRe verfligen nicht tber
einen verdichteten Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen und
werden aufgrund ihrer Pragung durch Wohnfunktion nicht in den zentralen Versor-

gungsbereich des Nahversorgungszentrums Wiedenest einbezogen.
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Photo: Teilansicht des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Wiedenest

Photo: FUTURA CONSULT

5.2.2 Besatzstrukturen
(vgl. auch Steckbrief Fachkapitel 5.2.4)

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungs-
zentrums Wiedenest ca. 10 Betriebe des Einzelhandels mit in der Summe ca. 1.600

gm Verkaufsflache ansassig. ® Wahrend ca. 900 gm Verkaufsflache dem kurzfristi-
gen Bedarf zuzurechnen sind, entfallen auf Einzelhandelsangebote des mittelfristi-
gen Bedarfs ca. 600 gm Verkaufsflache sowie weniger als 100 gm auf den langfris-
tigen Bedarf. Auf Angebote mit sonstigen Sortimenten entfallen weniger als 50 gm

Verkaufsflache.

s Quelle der angefiihrten bzw. nachfolgend erwahnten Bestandsdaten: Totalerhebung aller Verkaufs-

flachen in Bergneustadt durch Futura Consult
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5.2.3 Einzugsgebiet

Der Stadtteil Wiedenest liegt im nordéstlichen Siedlungsbereich von Bergneustadt.
Siedlungsstrukturell stellt dieser Stadtteil eine raumlich vom Zentralort getrennte
Einheit dar.

Aus der Siedlungsstruktur ist abzuleiten, dass der Stadtteil Wiedenest als Einzugs-
gebiet dem zentralen Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Wiede-

nest zuzurechnen ist.

Aufgrund der Wegebeziehung kann davon ausgegangen werden, dass auch Per-

sonengruppen aus den Bergneustadter Statteilen Pernze, Wérde, Attenbach und

Belmicke Einkaufe bei der Ladengruppe an der Olper Stralde tatigen. 4

Der zentrale Versorgungsbereich des Nahversorgungszentrums Wiedenest Uber-

nimmt Versorgungsfunktionen der Grundversorgung.

5.2.4 Steckbrief

Eine Zusammenfassung der wesentlichen Kenndaten des zentralen Versorgungs-

bereiches des Nahversorgungszentrums Wiedenest liefert folgender Steckbrief:

In Bezug auf die benannten Ortsteile kann darauf hingewiesen werden, dass neben einer partiellen
Orientierung auf die Ladengruppe an der Olper Stral3e auch weitere Versorgungsstandorte von den
Personen der genannten Ortsteile aufgesucht werden. Neben einer Orientierung auf den Zentralort
Bergneustadt kann auch von einem partiellen Kaufkraftabfluss in benachbarte Kommunen (z.B. in

Richtung Drolshagen vom Stadtteil Belmicke aus) ausgegangen werden.
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zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Wiedenest

Funktionseinstufung

Nahversorgungszentrum

Einzugsgebiet / Versorgungstatigkeit

Stadtteil Wiedenest und umliegende
Wohnbereiche (Teilorientierung aus Pernze,
Worde, Attenbach, Belmicke)

OPNV-Anbindung

Bushaltestellen

parzellenscharfe Abgrenzung

Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

vertretene Funktionen / Betriebe

siehe Karte mit Abgrenzungsvorschlag;
verdichteter Besatz mit Einzelhandels-
angeboten sowie Dienstleistern

Strukturdaten Einzelhandel "

kurzfristiger Bedarf: ca. 900 gm VKF
mittelfristiger Bedarf: ca. 600 gm VKF
langfristiger Bedarf: <100 gm VKF
sonstige: < 50 gm VKF
insgesamt: ca. 1.600 gm VKF

Leitbetriebe Einzelhandel

Center-Shop, Ihr Frischmarkt Wiedenest

1) Quelle: Totalerhebung aller Einzelhandelsflachen im Stadtgebiet durch Futura Consult

VKF = Verkaufsflache Ew = Einwohner
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6. sonstige Standortlagen

Mit den Standorten in der Innenstadt sowie in Wiedenest werden zwei Standortla-
gen in Bergneustadt definiert, welche zuklinftig den Status eines zentralen Versor-

gungsbereichs (Hauptzentrum bzw. Nahversorgungszentrum) aufweisen.

Sowohl dem Hauptzentrum als auch dem Nahversorgungszentrum Wiedenest
kommt diesbeziiglich die Aufgabe zu, wesentliche Versorgungstatigkeiten im Be-

reich der Bereitstellung von Einzelhandelsangeboten auszuiben.

Wahrend sich die Versorgungstatigkeiten des Hauptzentrums auf alle Sortiments-
gruppen des Einzelhandels beziehen, soll die Funktion des zentralen Versorgungs-
bereichs in Wiedenest vor allem darin bestehen, Nahversorgungsfunktionen fir die

umliegenden Wohnbereiche zu erflllen.

Durch die Ausweisung der beiden zentralen Versorgungsbereiche des Hauptzent-
rums in der Innenstadt bzw. des Nahversorgungszentrums in Wiedenest erhalten
diese beiden Standortlagen eine Schutzwirdigkeit in stadtebaulicher bzw. raumord-

nerischer Hinsicht im Sinne der einschlagigen Richtlinien der Landesplanung.

Neben den beiden zentralen Versorgungsbereichen werden Versorgungsfunktio-
nen im Bereich des Einzelhandels auch von weiteren Standortlagen der Stadt
Bergneustadt ausgeubt, welche auch und vor allem Sortimente der Grundversor-

gung (Lebensmittel, Drogerieartikel) umfassen.

Naben den zentralen Versorgungsbereichen Uben insbesondere folgende Standort-

lagen Versorgungstatigkeiten im Bereich des lebensmittelnahen Einkaufs aus:

= Bereich Stadionstralle (u.a. REWE)

= Bereich Kdlner Stralle Nahe Gummersbach (u.a. EDEKA Wirths, DM)
= Bereich Kdlner Stralle Nahe Gummersbach (ALDI / LIDL)

= Bereich Hackenberg (u.a. Frischmarkt Hackenberg)

= Standortbereich Henneweide (ALDI)

= Bereich Dreiort-Ost (Netto)
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Wahrend an den Standortlagen in Hackenberg, Dreiort-Ost sowie Henneweide aus-
schlieBlich bzw. absolut vorrangig Angebote der Grundversorgung (Lebensmittel)
vorgehalten werden, sind an den Standortlagen Kélner Stralse Nahe Gummersbach
sowie Stadionstral’e neben Angeboten des Lebensmitteleinzelhandels auch wei-

tere Sortimente (z.B. Bekleidung, Schuhe etc.) ansassig.

In Bezug auf die funktionale Starke der auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che vorhandenen Versorgungsstandorte ist zu sehen, dass die insgesamt ansas-
sige Grofke der Verkaufsflachen nach einzelnen Standortlagen deutlich unterschied-
lich ausgepragt ist. Wahrend die Standortlagen an der Stadionstralle sowie der Kél-
ner Stralde in Nahe zu Gummersbach Uber Verkaufsflachengrélien verfligen, wel-
che den Rahmen einer Nahversorgung fiir umliegende Wohnbereiche deutlich tber-
schreitet, ist an den Standorten im Stadtteil Hackenberg, Dreiort-Ost sowie Henne-

weide eine deutlich geringere Verkaufsflache vorhanden.

Die unterschiedlichen Charakteristika der einzelnen Standortlagen flihrt aus der gut-
achterlichen Sicht zu einer unterschiedlichen Bewertung in Bezug auf die Klassifi-

zierung der einzelnen Standortlagen.

Ladengruppe im Ortsteil Hackenberg:

Die im Ortsteil Hackenberg am Standortbereich Breslauer Platz ansassige Laden-
gruppe umfasst einen kleinflachigen Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels
(Frischmarkt Hackenberg) sowie einige kleinteilige Anbieter des Einzelhandels

(Apotheke, kleinteiliges Modegeschaft mit teilweise Getrankesortiment, Backerei).

Mit der gegebenen Besatzstruktur ist eine Ausstattung gegeben, welche fir die Aus-
weisung dieses Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich nicht aus-

reicht.

Unabhangig von der derzeit nicht gegebenen Voraussetzung flr eine Einstufung als
zentraler Versorgungsbereich ist der Standortbereich im Ortsteil Hackenberg aus
der gutachterlichen Sicht in stadtebaulicher Hinsicht durchweg positiv zu bewerten.

Da der Anbieter lhr Frischmarkt Hackenberg den einzigen Anbieter mit einem
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umfangreicheren Lebensmittelsortiment im Ortsteil Hackenberg darstellt, Uber-
nimmt der Frischmarkt eine wesentliche Versorgungstatigkeit flir den Ortsteil Ha-

ckenberg im Sinne einer Nahversorgung.

Die Ladengruppe im Ortsteil Hackenberg ist als Nahversorgungsstandort zu klassi-

fizieren.

Eine Klassifizierung der Ladengruppe im Ortsteil Hackenberg als Nahversorgungs-
standort ist aus der gutachterlichen Sicht so zu interpretieren, dass es sich bei die-
ser Ladengruppe um einen stadtebaulich erwlnschten Standort handelt, welcher
zwar nicht die funktionale Starke eines zentralen Versorgungsbereichs erreicht, der
jedoch dennoch fir die Versorgung der Wohnbevdlkerung des Stadtteils von erheb-
licher Bedeutung ist. Ein Erhalt des Versorgungsstandortes bzw. ein Funktionsaus-

bau am Standort Hackenberg sind aus der gutachterlichen Sicht zu empfehlen.

Sofern es gelingt, die derzeit vorhandenen Angebote am Standort zu erhalten, wa-
ren im Ortsteil Hackenberg auch zukinftig Angebote der Grundversorgung (Lebens-
mittel, Apotheke, Backerei) vorhanden, welche fir die Versorgungsqualitat des
Ortsteils — insbesondere auch fur distanzempfindliche Bevolkerungsgruppen — von

erheblicher Bedeutung sind.

Aus der gutachterlichen Sicht kann zudem darauf hingewiesen werden, dass flr
den Ortsteil Hackenberg eine durchaus wunschenswerte Entwicklung darin zu se-
hen ist, den Standortbereich der Ladengruppe im Ortsteil Hackenberg durch die
Ansiedlung weiterer Angebote des Einzelhandels mit Ausrichtung auf die Grundver-
sorgung funktional zu starken. Wirde ein Ausbau der Ladengruppe in der Weise
erfolgen, dass ein groRRerer Betrieb des Lebensmittel-Einzelhandels zusatzlich an-
gesiedelt oder das Angebot des bestehenden Lebensmittelanbieters deutlich aus-
geweitet wirde, so ware hiermit die Wirkung einer Verbesserung der Nahversor-
gung fur den Ortsteil Hackenberg verbunden. Fur den Fall einer solchen Angebots-
ausweitung kénnte eine Ausweisung einer dann funktional starkeren Ladengruppe

im Stadtteil Hackenberg als zentraler Versorgungsbereich zuktinftig erfolgen.
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Standortbereich Stadionstrale:

Hinsichtlich der an der Stadionstral’e ansassigen Einzelhandelsbetriebe ist festzu-
stellen, dass diese nahversorgungs- und zentrenrelevante und nicht zentrenrele-

vante Sortimente anbieten.

Aufgrund des funktional eigenstédndigen Charakters und nur vereinzelt stattfinden-
der fuBlaufiger Austauschbeziehungen zum Hauptzentrum ist der Standort an der

Stadionstrale als Sonderlage zu klassifizieren.

Bedingt durch seine funktionale Starke mit einer Reihe von leistungsstarken Unter-
nehmen sowie seiner verkehrsglinstigen Lage gelingt es der Sonderlage Stadions-
tralle, Personengruppen aus dem gesamten Stadtgebiet von Bergneustadt anzu-

sprechen.

In Bezug auf die zukiinftige Funktion der Sonderlage im Bereich Stadionstralle emp-

fiehlt Futura Consult folgende Vorgehensweise:

= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kern-
sortiment sollten zukunftig nicht angesiedelt werden. Eine Entwicklung
des Standortbereichs an der Stadionstrale in Richtung eines zentralen

Versorgungsbereiches ist nicht anzustreben.

= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment kbnnen am Standort Stadionstra’e neu angesiedelt wer-
den. Im Falle der Ansiedlung eines Anbieters mit einem nicht zentrenrele-
vanten Kernsortiment ist hinsichtlich des relativen Sortimentsanteils da-
rauf zu achten, dass ein Verkaufsflachenanteil von maximal 10 % der ins-
gesamt vorhandenen Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsorti-

mente nicht Uberschritten wird.

= Die derzeit bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe geniellen Be-
standsschutz. Fir die bereits derzeit ansassigen Bestandsbetriebe kon-
nen moderate Verkaufsflachenerweiterungen vorgenommen werden, dies

jedoch nur dann, wenn durch eine solche Verkaufsflachenerweiterung
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keine unerwlnschten stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in Bergneustadt bzw. auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in Umlandkommunen ausgel6st werden. Im Falle einer zukinftig
geplanten moderaten Verkaufsflachenerweiterung eines heute schon vor-
handenen Bestandsbetriebes ist durch Einzelfallprifung der Nachweis zu
erbringen, dass unerwiinschte stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in Bergneustadt bzw. in Umlandkommunen nicht zu

erwarten sind.

= Ein Ersatz zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante

Sortimente ist moglich.

= Auf die Einhaltung der zu beachtenden Ziele 6.5-7 ,Uberplanung von vor-
handenen Standorten“ und 6.5-8 ,Einzelhandelsagglomerationen® des
LEP NRW wird verwiesen.

Standortbereiche Kolner StraRe / Nahe Gummersbach:

In der Nahe der Stadtgrenze zu Gummersbach befinden sich die Standortbereiche
von EDEKA, DM etc. auf der nordlichen sowie von ALDI und LIDL auf der stidlichen

Seite der Kolner Strale.

Im Hinblick auf die Steuerung der Einzelhandelsstandorte an der Kélner Stral3e in
Nahe zu Gummersbach empfiehlt Futura Consult die gleiche Vorgehensweise, die

in Bezug auf die Sonderlage an der Stadionstralle detailliert dargestellt wurde.

Die zum Standortbereich Stadionstralle ausgesprochenen Empfehlungen zum Ver-
zicht auf die Ansiedlung von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit einem zen-
trenrelevanten Kernsortiment, die Moéglichkeit zur Ansiedlung von Betrieben mit ei-
nem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sowie fir eine moderate Verkaufsfla-
chenerweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe im Falle des Nachweises ei-
ner stadtebaulichen Vertraglichkeit besitzen daher auch fur die Standortlagen im
Bereich des Angebotsstandortes von EDEKA, DM etc. sowie fir den Standortbe-
reich von ALDI und LIDL Gultigkeit.
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Standortbereich Dreiort-Ost:

Am Standortbereich Dreiort-Ost ist derzeit ein Netto-Markt ansassig.

FUr den Standortbereich Dreiort-Ost existiert eine Planung zur Erweiterung der Ver-
kaufsflache. Die Planungen sehen vor, den Netto-Markt von derzeit ca. 688 gm Ver-
kaufsflache auf zukinftig ca. 798 gm Verkaufsflache zu erweitern. Zudem soll ein

Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 738 gm angesiedelt werden.

Der Standortbereich am Dreiort-Ost Gbernimmt — auch im Falle der Realisierung der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung — vorrangig Nahversorgungsfunktionen fir

das ostliche und nordéstliche Siedlungsgebiet von Bergneustadt.

Der Standortbereich Dreiort-Ost ist als Nahversorgungsstandort zu klassifizieren.

Aus der gutachterlichen Sicht ist darauf hinzuweisen, dass der Standortbereich
Dreiort-Ost eine relative Nahe zum Hauptzentrum Bergneustadt aufweist. In Anse-
hung dieser raumlichen Nahe ist —im Unterschied zur Situation im Stadtteil Hacken-
berg — aus der gutachterlichen Sicht nicht zu empfehlen, fur den Standortbereich
Dreiort-Ost einen Funktionsausbau in Richtung eines zentralen Versorgungsbe-

reichs anzustreben.

Standortbereich Henneweide:

Am Standort Henneweide ist derzeit ein ALDI-Markt ansassig.

Der Standortbereich Henneweide mit dem dort ansassigen ALDI-Markt ist als Nah-

versorgungsstandort zu klassifizieren.

Ein zweiter ALDI-Markt ist in der Stadt Bergneustadt in der Nahe der Stadtgrenze
zu Gummersbach ansassig. Eine im Genehmigungsverfahren weit fortgeschrittene
Planung fur einen weiteren ALDI-Markt existiert fir den Standortbereich der Kdlner
Strale in Nahe der Othestralle.
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Die Planung zur Ansiedlung eines weiteren ALDI-Marktes bezieht sich auf einen

Standort innerhalb des Hauptzentrums in Bergneustadt.

Marktseitig betrachtet bedeutet die ALDI-Ansiedlung im Hauptzentrum, dass
Bergneustadt in einem solchen Fall Uber drei ALDI-Filialen verfugen wirde. Dieser
Umstand sowie die stark ausgepragte Wettbewerbssituation im Bereich des Le-
bensmittel-Einzelhandels lassen es mdglich erscheinen, dass auf langere Sicht be-

trachtet ein ALDI-Markt aus dem Marktgeschehen in Bergneustadt ausscheidet.

Aufgrund der gegebenen Standortsituation wirde ein solches Ausscheiden einer
der zukunftig drei ALDI-Filialen aus dem Marktgeschehen erwartbar eher den
Standort von ALDI an der Henneweide, welcher solitar im dort vorhandenen Wohn-
gebiet liegt, und eher nicht den Standort an der Kélner Straflde in Nahe der Stadt-
grenze zu Gummersbach, welcher in Standortunion mit LIDL liegt und im Vergleich
zum Bestandsstandort Henneweide eine groRere Verkaufsflache aufweist, betref-

fen.

Sofern eine solche Entwicklung in Bergneustadt eintritt, wirde die Situation entste-
hen, dass der am weitesten 6stlich im Siedlungsgebiet des Zentralortes Bergneu-
stadt ansassige ALDI-Markt nicht mehr am Markt vertreten sein wirde. Im Ergebnis
einer solchen Entwicklung ware feststellbar, dass dann der Netto-Markt, welcher
nach den derzeit verfolgten Planungen fir eine Erweiterung vorgesehen ist, den am
weitesten Ostlich im Siedlungsgebiet des Zentralortes Bergneustadt gelegenen Le-
bensmittelanbieter mit einem umfangreicheren Angebot an Nahrungs- und Genuss-

mitteln darstellen wirde.

Mit Blick auf den dargestellten Wirkungszusammenhang ist somit festzustellen,
dass dem Netto-Markt am Standort Dreiort-Ost auch dann, wenn ein Ausscheiden
des ALDI-Marktes am Standort Henneweide zum Tragen kédme, eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion fur den &stlichen bzw. norddstlichen Siedlungsbereich des
Zentralortes Bergneustadt zukommt. Etwaige Nahversorgungsfunktionen fur das
Ostliche bzw. norddstliche Siedlungsgebiet des Zentralortes Bergneustadt kénnten
somit zukUnftig fir den Fall, dass der ALDI-Markt am Standort Henneweide aus dem
Marktgeschehen ausscheidet, vom Netto-Markt am Standort Dreiort-Ost Gbernom-

men werden.
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Eine Ubersicht Uiber die Zentrenstruktur im Einzelhandel der Stadt Bergneustadt lie-

fert nachfolgende Karte.

Karte: Zentrenstruktur im Einzelhandel der Stadt Bergneustadt
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In Bezug auf die zukilinftige Steuerung der angeflihrten Einzelhandelsstandorte
kann ein Planungserfordernis fur die Stadt Bergneustadt darin gesehen werden,

eine Uberpriifung der bestehenden planungsrechtlichen Situation vorzunehmen.
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Die im vorliegenden Einzelhandelskonzept vorgenommene Abgrenzung des Haupt-
zentrums macht deutlich, dass der am Standort Bahnstralle 7 vorhandene Penny-
Markt sowie ein benachbart gelegener kleinteiliger Getrankemarkt dem zentralen
Versorgungsbereich des Hauptzentrums zugerechnet werden. Da der Penny-Markt
sowie der Getrankemarkt nach gegenwartiger Situation in einem regionalplanerisch
festgelegten Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) liegt, sollte
eine Anpassung dahingehend vorgenommen werden, den Standort des Penny- und

Getrankemarktes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) auszuweisen. °

Im Zusammenhang mit weiteren Standortlagen des Einzelhandels in Bergneustadt
kann es ebenfalls sinnvoll sein, bestehende Bebauungsplane in Bezug auf die vor-
stehend formulierten Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes zu tberprifen und

ggf. eine Uberplanung vorzunehmen.

Auch kann es sinnvoll sein, flr Standorte im unbeplanten Innenbereich einen Be-
bauungsplan aufzustellen und hierdurch sicherzustellen, dass entweder keine Ein-
zelhandelsentwicklung oder ausschlie3lich eine solche Einzelhandelsentwicklung
moglich wird, welche als kompatibel mit den Zielen des vorliegenden Einzelhandels-

konzeptes zu bewerten ist, an bestimmten Standorten erfolgt.

Bei einer etwaigen Uberplanung bestehender Einzelhandelsstandorte sind Anforde-

rungen des Bestandsschutzes bestehender Einzelhandelsbetriebe zu beachten.

Auf die Ziele 6.5-7 und 6.5-8 des Landesentwicklungsplans NRW wird verwiesen.

Durch die Bezirksregierung KoIn wurde im Zuge des Abstimmungsverfahrens zum vorliegenden
Einzelhandelskonzept darauf hingewiesen, dass eine Testierung der Teilflache des Penny- bzw.
Getrankemarktes als Bestandteil des Hauptzentrums aufgrund der derzeit gegebenen regionalpla-
nerischen Ausweisung dieser Standorte als GIB-Bereich nicht erfolgen kann. Eine Testierung wird
dennoch fiir die Zukunft durch die Bezirksregierung in Aussicht gestellt. Dies kann dadurch erfolgen,
dass die Stadt Bergneustadt im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans anregt, den Standort-
bereich des Penny- und Getrdnkemarktes als ASB auszuweisen. Im Nachgang wurde die Bezirks-
regierung ihre Zustimmung (Testierung) zur im vorliegenden Einzelhandelskonzept vorgenomme-

nen Abgrenzung des Hauptzentrums erteilen.
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7. Bergneustadter Sortimentsliste

Fir die Zuordnung einzelner Sortimente in die Kategorien zentrenrelevant, nicht
zentrenrelevant und nahversorgungsrelevant spielen mehrere Faktoren eine Rolle.

Zu diesen zahlen:

= Fir die Zentrenrelevanz eines Angebotes ist die tatsachliche Prasenz ein-
zelner Sortimente in einem zentralen Versorgungsbereich von Bedeu-

tung, jedoch nicht das alleine ausschlaggebende Kriterium.

= Produkte mit hohem Flachenbedarf und geringer Flachenproduktivitat eig-
nen sich vom Grundsatz her nicht fur eine Marktprasenz in zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Solche Sortimente, z.B. Mébel, kbnnen trotz mitunter
gegebener Prasenz in zentralen Versorgungsbereichen als nicht zentren-

relevant eingestuft werden.

= Ein Sortiment, das in einem zentralen Versorgungsbereich nicht vorhan-
den ist, kann dennoch als zentrenrelevant eingestuft werden. Dies ist z.B.
dann der Fall, wenn durch dessen Ansiedlung eine Attraktivitats- und Fre-

quenzsteigerung im zentralen Versorgungsbereich moglich wird.

= Die Zentrenrelevanz eines Sortiments kann sich auch dadurch ergeben,
dass eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten gegeben bzw.
zu erwarten ist oder Produkte mit hoher Beratungsintensitat angeboten

werden.

=  PKW-orientierte Einkaufe groRvolumiger und schwerer Produkte sind oft-
mals nicht in Einklang zu bringen mit den Standortanforderungen inner-
halb der Zentren. Demzufolge ist die Sperrigkeit von Gitern und deren

Transportierbarkeit bei der Klassifizierung zu bertcksichtigen.

= Ein Sortiment, das aufgrund der sortimentsspezifischen Bedingungen
(GroRvolumigkeit, Erfordernis des PKW-Transports) als nicht zentrenrele-

vant eingestuft werden koénnte, kann unter Bericksichtigung der
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tatsachlichen Prasenz in zentralen Versorgungsbereichen dennoch Zen-

trenrelevanz besitzen.

Aus den dargestellten Sachverhalten ist ableitbar, dass die Zentrenrelevanz eines
Sortimentes neben der Frage der tatsdchlichen Prasenz in zentralen Versorgungs-
bereichen auch von den Standortanforderungen der jeweiligen Branche abhangig

ist.

7.1 nahversorgungsrelevante Sortimente

Die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente bzw. Warengruppen sind in Bergneustadt
nahversorgungsrelevant. Alle nahversorgungsrelevanten Sortimente sind auch zen-

trenrelevant.

= Apothekenartikel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel
» Lebensmittel, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel

= Zeitungen, Zeitschriften

Die Einstufung als nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment ergibt sich fur
den Bereich Lebensmittel, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel aus den Festle-
gungen des Landesentwicklungsplans NRW, welcher diesen Sortimentsbereich fur

alle Kommunen als zentren- und nahversorgungsrelevant definiert.

Eine identische Schwerpunktaussage ist zu treffen in Bezug auf den Sortimentsbe-
reich Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel, welcher ebenfalls aufgrund der Zu-
ordnungen aus dem Landesentwicklungsplans NRW als zentren- und nahversor-

gungsrelevant zu definieren ist.

Der Sortimentsbereich Zeitungen/Zeitschriften wird durch den Landesentwicklungs-
plan NRW nicht zwingend als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant definiert. Der
Einzelhandelserlass NRW definiert den Sortimentsbereich Zeitschriften demgegen-
Uber als Leitsortiment. In Bergneustadt ist die Situation gegeben, dass Zeitun-

gen/Zeitschriften in erheblichem Umfang von Anbietern in den zentralen

6 . .
inklusive Reformwaren, Tabakwaren
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Versorgungsbereichen, hierunter auch solche mit kleinteiliger Ausrichtung in Form
von Kioskstandorten, angeboten werden. Zu den im Hauptzentrum Bergneustadt
ansassigen Anbietern zahlen z.B. West-Lotto, Dat Ladchen Luders und Media-
Store. Im Nahversorgungszentrum Wiedenest ist der Sortimentsbereich mit Zeitun-
gen/Zeitschriften z.B. beim Anbieter |-Tupfelchen vertreten. Die Einstufung als in
Bergneustadt nahversorgungs- und zentrenrelevantes Sortiment erfolgt im vorlie-
genden Fall auch deshalb, da es sich bei diesem Sortiment um ein fur die Daseins-
vorsorge wichtige Funktion des Zugangs zu Information handelt und Angebote aus
diesem Sortimentsbereich mit den Standortbedingungen in den zentralen Versor-

gungsbereichen in Einklang zu bringen sind.

Der Sortimentsbereich Apothekenartikel stellt eine fir die Stadt Bergneustadt — wie
auch fur andere Kommunen — wichtigen Sortimentsbereich des Einzelhandels zur
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung dar. Apotheken sind in Bergneu-
stadt in erheblichem Umfang in den zentralen Versorgungsbereichen des Haupt-
zentrums Bergneustadt sowie des Nahversorgungszentrums Wiedenest ansassig.
Im Hauptzentrum Bergneustadt sind die Anbieter Marktapotheke, Alte Apotheke,
Apotheke zur Post und neue Apotheke vorhanden. Im zentralen Versorgungsbe-
reich des Nahversorgungszentrums Wiedenest ist die Wiedenau-Apotheke ansas-
sig. Den in den zentralen Versorgungsbereichen ansassigen Apotheken kommt ne-
ben der Versorgungsleistungen fir die Wohnbevélkerung der Stadt Bergneustadt
auch eine Funktion als Frequenzbringer fiir die zentralen Versorgungsbereiche so-
wie fur das Ausldsen von Synergien zu weiteren Angeboten in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen zu. ’

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Apotheken im Hauptzentrum Bergneustadt oftmals
im Zusammenhang mit Vorgangskoppelungen aufgesucht werden. So ist es z.B. mdglich, dass der
Besuch bei einem Facharzt in der Innenstadt mit einem anschlielRenden Besuch einer Apotheke
kombiniert wird. Erfahrungswerte zu Vorgangskopplengen legen zudem die Vermutung nahe, dass
auch in Bergneustadt der Besuch eines Cafés oder einer Einrichtung der Gastronomie fallweise mit

einem Arzt- oder Apothekenbesuch kombiniert wird.
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7.2 zentrenrelevante Sortimente

Zusatzlich zu den angefihrten nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind fol-

gende Sortimente bzw. Warengruppen in Bergneustadt zentrenrelevant:

= Baby- und Kinderartikel, Kinderwagen

= Bekleidung, Wasche, Meterware, Handarbeitsartikel

= Briefmarken und Minzen

= Bdcher

= Bildromaschinen, Computer und —zubehor

= Geschenkartikel

= Glas, Porzellan, Kleinkeramik

» Hausrat (ohne Mdbel, Campingartikel), Haushaltswaren &
» Jagdbedarf, Waffen

= Kunst, Kunstgegenstande

= medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

= Papier-, Blro-, Schreibwaren

= PC und Zubehdr (Hard-, -Software)

= Photoartikel, Augenoptik, Akustik

» Radio, TV, Elektrokleingerate, Lampen

= Sanitatsartikel

= Schnittblumen

=  Schuhe, Lederwaren,

= Spielwaren, Hobbybedarf, Musikinstrumente

» Sportartikel (ohne Groligerate), Sportbekleidung, Sportschuhe

» Teppiche, (ohne Teppichboden), Heimtextilien, Bettwaren (ohne Matrat-
zen), Haus-, Tisch-, Bettwasche

=  Uhren, Schmuck

» Unterhaltungselektronik (Video-, DVD-Gerate, CDs, Tontrager etc.), Tele-
fone

8 z.B. Messer, Besteck, metallisches Geschirr, Kehrbleche, Flaschen- und Dosenoffner etc.
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Fir eine Vielzahl der o.a. Sortimente ergibt sich die Festlegung als in Bergneustadt
zentrenrelevante Sortimente aus den Festlegungen des Landesentwicklungsplans

NRW sowie aufgrund ihrer tatsachlichen Prasenz im Hauptzentrum Bergneustadt.

Dies gilt zunachst fur ,klassisch zentrenrelevante® Sortimente wie z.B. Bekleidung
und Schuhe / Lederwaren, die vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen

angeboten werden.

Die gleiche Schwerpunktaussage gilt auch fir weiterhin angeflihrte Sortimente, da-
runter z.B. Spielwaren, Geschenkartikel, Glas-, Porzellan, Kleinkeramik und Haus-

rat.

Das Marktsegment Papier-, Biiro-, Schreibwaren ist als Warengruppe des kurzfris-

tigen Bedarfs ebenfalls als zentrenrelevant einzustufen.

Warengruppen, welche in anderen Kommunen fallweise als nicht zentrenrelevant,
in Bergneustadt jedoch als zentrenrelevant eingestuft werden, stellen die Sorti-
mentsbereiche ,Briefmarken und Minzen®, ,Jagdbedarf, Waffen*, ,Lampen® und
.Musikinstrumente® dar. In Bezug auf diese Sortimente ist in Bergneustadt die Situ-
ation gegeben, dass diese nicht bzw. allenfalls in einem Umfang von wenigen Quad-
ratmetern Verkaufsflache in der Innenstadt vertreten sind. Eine Einstufung als zen-
trenrelevantes Sortiment wird dennoch fir Bergneustadt vorgenommen, da fir
diese Sortimente im Fall einer Ansiedlung ein zentrumsintegrierter Standort gewahlt
und hierdurch frequenzerzeugende Wirkungen fur das Hauptzentrum generiert wer-
den sollen. Ein identischer Wirkungszusammenhang ist auch fur die Sortimentsbe-
reiche mit Teppichen, Schnittblumen sowie Kunst und Kunstgegenstanden gege-

ben.

7.3 nicht zentrenrelevante Sortimente

Alle Sortimente, die in der Rubrik der nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimente nicht angeflhrt werden, sind in Bergneustadt nicht zentrenrele-

vant.
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Beispiele fUr nicht zentrenrelevante Sortimente, zu denen auch andere als die nach-

folgend angeflhrten Sortimente gehdren, sind:

Baumarktsortiment °
Boote und -zubehor
Campingartikel
Elektrogrof3gerate
Fahrrader und -zubehor
Gartenbedarf 1°

KfZ und -zubehor
Mobel

Motorrader, Mofas und Zubehor
Reitsportartikel 2
SportgroRgerate 13
Teppichboden

Tiernahrung und Heimtierbedarf, zoologischer Spezialbedarf,

lebende Tiere

Wohnwagen

Eine Warengruppe, die in anderen Stadten oftmals als zentrenrelevant, in Bergneu-

stadt jedoch als nicht zentrenrelevant eingestuft wird, stellt der Sortimentsbereich

Fahrrader und -zubehdr dar. Zwar wird dieses Sortiment in Bergneustadt an einem

Standort aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Kélner Stral’e Richtung

o z.B. Baustoffe, Sanitéarwaren, Fliesen, Holz, Werkzeuge, Eisenwaren, Leuchten, Leuchtmittel, Bo-

denbelége, Fliesen, Holz, Werkzeuge, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke

10 z.B. Beetpflanzen, Topfpflanzen, Sdmereien, Gartengerate, Rasenmaher, Pflanzengefalle, Block-

1, . .. ..
inklusive Matratzen, Bliromobel

hauser, Dungemittel; Abgrenzung zum Sortimentsbereich Glas, Porzellan, Kleinkeramik beachten

12 groRvolumige Artikel wie z.B. Séattel; Reitsportbekleidung sind der Rubrik Reitsportartikel nicht zu-

1

3 z.B. Freizeitboote und Bootsausrustung, Turngerate, Heimtrainer, Kraftsportgerate
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Wiedenest) angeboten, innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs sind dies-

bezlglich jedoch keine Angebote vorhanden.

Eine Warengruppe, die in anderen Stadten fallweise als zentrenrelevant, in
Bergneustadt jedoch aufgrund des Fehlens von Angeboten in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen als nicht zentrenrelevant eingestuft wird, stellen Elektrogrof3ge-

rate dar.

7.4 Sonstige Hinweise

Uber die Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente hinaus ist zu empfehlen, die Privilegierung und Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt auch
durch weitere absichernde MaRnahmen der Bauleitplanung zu stutzen. Futura Con-
sult empfiehlt diesbeziiglich, einen Nutzungsausschluss fir unerwinschte Nutzun-
gen aulerhalb des Einzelhandelsbereiches, z.B. Sex-Shops, Wettbiros etc. flr den

zentralen Versorgungsbereich vorzunehmen.

Diesbezuglich ist zu beachten, dass im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels-
konzeptes aus diesem Hinweis keine verbindlichen Ruckschlisse gezogen werden
kénnen. Der Ausschluss solcher Nutzungen Uber die Bauleitplanung kann tber die
Aufstellung eines entsprechenden einschlagigen Konzeptes wie etwa eines Vergni-

gungsstattenkonzeptes erfolgen.

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt FuTurA CONSULT Seite 53



futura consult

B = Dr. Kummer

8. Synthese

Das vorliegende Einzelhandelskonzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche

der Stadt Bergneustadt.

Futura Consult empfiehlt auszuweisen:
= zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte Bergneustadt als Hauptzentrum
= zentraler Versorgungsbereich Wiedenest als Nahversorgungszentrum

Die beiden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bergneustadt werden im Zuge

der vorliegenden Untersuchung raumlich exakt definiert.

Zudem erfolgt eine stadtebauliche Begrindung flir die vorgenommenen Abgrenzun-

gen und Funktionseinstufungen.
Den zentralen Versorgungsbereichen werden Einzugsgebiete zugeordnet.

Zudem werden im vorliegenden Einzelhandelskonzept die in Bergneustadt nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente de-

finiert (,Bergneustadter Sortimentsliste®).

Mit der flr Bergneustadt durch das vorliegende Gutachten empfohlenen Zentrende-
finition und Sortimentsklassifizierung kann die Erwartung verbunden werden, die
zukunftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bergneustadt funktionsgerecht und
stadtebaulich vertraglich zu steuern, Investoren ,Mdgliches® und ,Nicht-Mdgliches®
aufzuzeigen und Rechtssicherheit bei etwaigen gerichtlichen Auseinandersetzun-
gen zu beférdern. Zudem wird mit dem Einzelhandelskonzept ein Instrument zur
Verfugung stehen, das durch die raumlich exakte Definition der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der Empfehlungen fir die Ansiedlung grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten bzw. nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten flr die auch in Bergneustadt anstehende Zukunfts-
aufgabe des Funktionserhalts bzw. der Starkung der Innenstadt von erheblicher Be-

deutung ist.
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Die durch Futura Consult nunmehr vorgelegte finale Version des Einzelhandelskon-
zeptes berlcksichtigt Hinweise, welche durch den Bau- und Planungsausschuss
der Stadt Bergneustadt in der Sitzung vom 07.06.2021 sowie im Nachgang an diese
Sitzung vorgebracht wurden. Zudem wurden in der vorliegenden finalen Version des
Einzelhandelskonzeptes Anregungen und Hinweise der Bezirksregierung Koln be-

rucksichtigt.

Aufgrund des nunmehr erreichten Sachstandes kann aus Sicht von Futura Consult
ein abschlieRender Beschluss des Rates der Stadt Bergneustadt Gber das Einzel-
handelskonzept in der vorliegenden finalen Form gefasst werden. Durch einen dies-
bezlglichen Beschluss wiirde das Einzelhandelskonzept den Status eines stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches

bei der Bauleitplanung zu berucksichtigen ist, erlangen.

Mit einem solchen finalen Schritt kann den Anforderungen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) an die Kommunen in Nordrhein-Westfalen,
ihre zentralen Versorgungsbereiche selbst zu definieren und eine aus der speziellen
ortlichen Situation abgeleitete Sortimentsliste Gber nahversorgungsrelevante, zen-
trenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente zu erarbeiten, durch einen

Ratsbeschluss entsprochen werden.

FUTURA CONSULT

@au'mkr W

Dr. Rainer Kummer

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt FuTurA CONSULT Seite 55



futura consult

e = Dr. Kummer

Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem Schutz des Urheberrechts. Dem
Auftraggeber ist es erlaubt, die Untersuchung an Dritte weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine
dartiber hinaus gehende Verwertung der Untersuchung bedarf der Absprache
mit FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Pub-
likation, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von

FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.




