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1 Aufgabenstellung, Auftragsdurchfiihrung und landesplanerische Vorgaben

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die rechtlichen Rahmenbedingungen und die landesplanerischen Zielvorgaben fir die Steuerung des
Einzelhandels haben sich in den letzten Jahren verdndert. Die Stadt Bad Honnef sieht sich daher veran-
lasst, die stadtebaulichen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet fortzuschreiben. Mit der

Erarbeitung eines entsprechenden Gutachtens wurde die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensbera-

tung1 beauftragt.

Dieses Einzelhandelsgutachten soll Grundlagen fiir die einzelhandelsrelevante Bauleitplanung im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB liefern und kann in wichtigen Eckpunkten auf die Ergebnisse des ,,Einzel-

handelskonzepts fiir den Talraum der Stadt Bad Honnef“ zuriickgreifen, das die BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung im Jahr 2005 im Auftrag der Stadt Bad Honnef erarbeitet hatte.

Ein besonderer Schwerpunkt des neuen Gutachtens soll in der Fortschreibung der Entwicklungsemp-
fehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich der Bad Honnefer Innenstadt liegen. Die flr eine
Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen infrage kommenden Innenstadtareale sind unter funk-
tionalen und stadtplanerischen Gesichtspunkten neu zu bewerten. Unter Beachtung dieser Ergebnisse
sind Vorschldge zur raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches vorzunehmen, wobei
die mit der Anderung des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) eingefiihrten Neuregelungen zur

Steuerung des groBflachigen Einzelhandels (§ 24a LEPro NRW) zu beachten sind.

Die mit § 24a LEPro vorgegebene Liste der zentrenrelevanten Leitsortimente bietet den Orientierungs-
rahmen bei der Aktualisierung der ,Bad Honnefer Liste®, die in dem BBE-Gutachten 2005 vorgeschla-

gen wurde.

Ebenfalls fortzuschreiben sind die 2005 ausgesprochenen Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
in Bad Honnef-Stid (Sondergebiet Berck-Sur-Mer-StraBe, Gewerbegebiet Sid), im Gewerbegebiet
Lohfelder StraBe und im Stadtteil Rhéndorf.

SchlieBlich soll sich das Gutachten auch mit der Entwicklung des Einzelhandels in den Héhenorten des
Stadtteils Aegidienberg befassen. Auch dort ist eine vollstandige Erfassung des Einzelhandels vorzu-
nehmen. Auf dieser Basis sind dann Aussagen zu Potenzialraumen zu treffen, wobei die Einzelhandels-

schwerpunkte im Bereich Aegidiusplatz sowie an der Rottbitzer StraBe im Fokus stehen werden.

1
Seit dem 01. Mai 2010 BBE Handelsberatung GmbH
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Bei der Erarbeitung des Gutachtens werden ebenfalls die Vorgaben des seit Oktober 2008 vorliegen-

den neuen Einzelhandelserlasses NRW bertcksichtigt.

1.2  Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen und Da-

tenquellen:

Betriebsstattenerhebung

Im Rahmen des im Jahr 2005 durch die BBE RETAIL Experts Unternehmensberatung, Koln erstellten
~Einzelhandelskonzepts fiir den Talraum der Stadt Bad Honnef“ wurden alle im Talraum der Stadt Bad

Honnef anséssige Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Warengruppen erhoben.

Im Juni 2009 wurden diese Daten im Rahmen einer erneuten Erhebung durch das Projektteam aktuali-
siert, fortgeschrieben sowie um den Bergraum bzw. den Stadtteil Aegidienberg erganzt. Dabei wurden
die Verkaufsflaichen der im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen diffe-
renziert ermittelt. Soweit einsehbar, wurden auch die leer stehenden Ladenlokale mit ihrer Verkaufs-
flache dargestellt. AnschlieBend wurde fiir alle Betriebe unter Beachtung der standortbezogenen Rah-
menbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern die Umsatz-

leistung ermittelt.

Fir Lebensmitteldiscounter wurde die vorhandene Verkaufsflache fiir Aktionswarensortimente anhand
von Leistungskennziffern der BBE-Marktforschung anteilig auf 29 Warengruppen aufgeteilt und die
entsprechende Umsatzleistung prognostiziert. So wird gewahrleistet, dass alle Aktionssortimente, die
innerhalb eines Jahres haufig wechselnd angeboten werden, erfasst werden und nicht nur ein voriiber-

gehend zum Zeitpunkt der Erhebung gefiihrtes Sortiment abgebildet wird.

Alle standortbezogenen Daten wurden mittels eines Geographischen Informationssystems aufbereitet.
Dabei wurden amtliche Geokoordinaten verwendet, so dass die von der BBE bereit gestellten empiri-

schen Daten mit den in der Stadt Bad Honnef vorliegenden Nutzungsdaten verknipft werden kdnnen.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 5
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Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse verwendeten Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der

Stadt Bad Honnef stammen von der BBE—Marktforschungz.
Weitere Grundlagen

Fir die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie ein-
zelhandelsbezogene Kenndaten der BBE-Regionalforschung zurlickgegriffen. Vorliegende Planungsun-
terlagen der Stadt Bad Honnef wie Flachennutzungsplan, Katasterplédne, Bebauungspléne, Bauvoran-

fragen sowie sonstige vorhandene Gutachten wurden ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestimmungen

sind bei dieser Untersuchung gewahrleistet.

2
Die BBE-Marktforschung analysiert und dokumentiert die Entwicklungstendenzen im Bereich Einzelhandel. Es werden
jahrlich mehrere aktuelle Fachdokumentationen und Publikationen erstellt und tiber den hauseigenen Verlag publiziert.
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1.3  Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung hat ein kommunales Einzelhandelskonzept insbesondere die Funktion,
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen der jeweiligen Kom-
mune genaue Vorschlage fir eine Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes zu ent-

wickeln.

Seit Mitte 2007 sind dabei neue Vorgaben zu beachten. Denn mit Inkrafttreten des Gesetzes zur An-
derung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19. Juni 2007 (GV. NRW. 2007 S. 225) wurde die
bisherige Kernvorschrift fir die Planung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben aus § 24 Abs. 3 Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) durch § 24a LEPro ersetzt. Das neue Ziel der Raumordnung fir die
Planung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO gilt seit dem 5. Juli
2007.

Demnach kommen fir groBflachigen Einzelhandel kinftig nur noch Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen in Betracht. Sofern es sich um Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt,
werden diese auf Hauptzentren (Innenstadte, Ortsmitten) und Nebenzentren (Stadtteilzentren) verwei-
sen, die hinsichtlich ihrer Lage, ihres urbanen Charakters und ihrer Funktionsvielfalt besondere Anfor-
derungen erfillen; groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten konnen dariiber
hinaus auch in kleineren Zentren realisiert werden. Vorhandene Standorte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (insb.
Mobelmarkte, Gartencenter, Baumarkte) und mit begrenztem Randsortiment diirfen weiterhin auBer-

halb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Im Einzelnen gilt:

. Die zuldssigen Nutzungen missen sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt. Sie dirfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet beein-
trachtigen. Hersteller-Direktverkaufszentren (ab 5.000 gm VKF) dirfen - wenn Uberhaupt - nur
in GroBstadten (ab 100.000 Einwohnern) entstehen.

. Die raumliche und funktionale Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt durch die
Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,,stddtebaulich integrierte Lage innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs® (ASB) und die ,gute ver-
kehrliche Anbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz®.

. Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regelmaBig
nicht unterstellt, solange der erwartete Umsatz eines Planvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt Ubersteigt. BezugsmaBstab ist bei
Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren sind es die funktional zugeordneten Stadtteile.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 7
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. GemaB § 24a Abs. 3 LEPro diirffen Sondergebiete fiir solche Vorhaben auch auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, wenn ergénzend zu dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentren- und nahversorgungsrelevantes
Randsortiment vorgesehen ist. Von einer Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder
der wohnungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dann nicht auszugehen, wenn fiir das
Kernsortiment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standortgemeinde zur Verfiigung steht und
sich der Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw. hdchstens 2.500 gm der insgesamt in dem
betreffenden Sondergebiet zuldssigen Verkaufsflache beschrankt.

. Standorte von zwei oder mehr Vorhaben mit mind. 50.000 gm Verkaufsflache missen in den
Regionalplanen als ASB mit Zweckbindung dargestellt werden. lhre Randsortimente dirfen ins-
gesamt max. 5.000 gm VKF umfassen.

Erganzend wurde auch der ,Einzelhandelserlass Nordhein-Westfalen“ in der Fassung vom 22. Septem-
ber 2008 durch die Landesregierung aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der

gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammenfasst und erldutert. Wie der bisherige Erlass auch, soll

3
dessen fortgeschriebene Fassung

(...) den Trdgern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Trégern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fiir die Beurteilung von Einkaufs-
zentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfléchigen Handelsbetrieben .
S. v. § 171 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und fir Investitionswillige, Grunad-
stickselgentimerinnen und Grundstiickseigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Inves-
titionssicherheit schaffen.

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fiihrt der Entwurf des neuen Einzelhandelser-
lasses NRW einleitend aus:

~Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemeinden die Entwicklung ih-
rer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Einzel-
handelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bau-
leitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit
fdr Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Einzel-
handel fest. Dies beinhaltete neben den angestrebten Zentrengefige lber die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir groBfléchige
Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonder-
standorte (u.a. GroBeinrichtungen gem. § 24a Abs. 4 LEPro). Dabei werden auf der Grundlage
einer konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadte-
baulichen Konzeption fir die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsdchlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche rdumlich und funk-
tional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde
Liste zentrenrelevanter Sortimente“

3
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW). Gem.
RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr - V.4/ VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und
Energie- 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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1.4  Exkurs: Aktuelle Rechtsprechung zu § 24a LEPro NRW

Mit der aktuellen Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen wurde § 24a Abs.

1 LEPro NRW auf den Priifstand gestellt.

Im Urteil vom 26.08.2009 hat der Verfassungsgerichtshof entschieden, dass § 24a Abs. 1 S. 4 LEPro
NRW, wonach FOCs mit mehr als 5.000 gm VKF nur in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern
ausgewiesen werden durfen, mit der Landesverfassung nicht vereinbar ist. Die Regelung verletzt das

Recht auf kommunale Selbstverwaltung und ist deshalb nichtig.

§ 24a Abs. 1 S. 4 LEPro wirke gegenliber Gemeinden mit nicht mehr als 100.000 Einwohnern als
striktes Verbot, ein FOC mit mehr als 5.000 gm Verkaufsflache eigenverantwortlich anzusiedeln. Die-
ser Eingriff in die gemeindliche Planungshoheit verstoBe gegen das VerhaltnismaBigkeitsprinzip und
das Willkiirverbot. Die Verbotsregelung in § 24a Abs. 1 S. 4 LEPro sei nicht durch tberdrtliche Interes-
sen von hoherem Gewicht gerechtfertigt. Nachvollziehbare Erwagungen fiir die ausnahmslose Festle-
gung der Schwellenwerte fir die Verkaufsflaiche und die Einwohnerzahl seien nicht ersichtlich.

(Urteil des VerfGH Nordrhein-Westfalen vom 26.08.2009, Az.: VerfGH 18/ 08).

In Fortsetzung dieses Rechtsstreites hat das Oberverwaltungsgericht (OVG) Miinster in seinem Urteil
vom 30. 09. 2009 (10 A 1676/ 08) die Bezirksregierung Miinster verpflichtet, den Flachenutzungsplan
der Stadt Ochtrup, der eine Erweiterung des bestehenden FOC von 3.500 gm auf 11.500 gm Ver-
kaufsflache vorsah, zu genehmigen. Zur Begriindung hat das Oberverwaltungsgericht ausgefiihrt, dass
die Planung nicht gegen verbindliche Ziele der Raumordnung verstoBe, weil § 24 a LEPro - soweit er
hier noch einschlagig sei - allenfalls in der Abwagung zu berlcksichtigende Grundsatze der Raumord-
nung enthalte. Denn die Regelungen des § 24a LEPro erfiillen nach Auffassung des OVG nicht die
gesetzlichen Anforderungen an die Gemeinden bindende Ziele der Landesplanung im Sinne von § 1
Abs. 4 BauGB. Der Landesgesetzgeber habe keine der kommunalen Bauleitplanung vorgelagerte ab-
schlieBende Entscheidung getroffen. Dies aber sei Voraussetzung fir die Einordnung einer Regelung

als Ziel der Landesplanung. AuBerdem sei die Vorschrift nicht hinreichend bestimmt.

Zwischenzeitlich hat auch der 7. Senat des OVG Miinster mit seinem Urteil vom 25.01.2010 die Recht-
sprechung des 10. Senats zu § 24a Abs. 1 LEPro bestatigt und klargestellt, dass § 24a Abs. 1 LEPro
kein Ziel der Raumordnung darstellt (Az.: 7 D 97 /09.NE).

Mit Beschluss vom 14.04.2010 hat das Bundesverwaltungsgericht das o.g. Urteil des OVG’s Miinster
vom 30.09.2009 bestatigt. Das Urteil - wonach § 24a LEPro NRW im wesentlichen nunmehr kein Ziel

der Raumordnung darstellt - ist damit rechtskréaftig.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 9
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Hiermit wird die Verantwortung fur die Entwicklung des Einzelhandels von den Landesplanungsbehor-
den wieder auf die Gemeinden zuriickverlagert. Grundsatzlich ist den Kommunen nun freigestellt,
groBflachige Einzelhandelsvorhaben selbst dann auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu planen,

wenn diese zentren- und nahversorgungsrelevante Kensortimente fiihren.

Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit tber die Verfahren der Bauleitplanung bleibt aber

selbstversténdlich weiterhin die wichtigste Genehmigungsvoraussetzung.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 10
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in Bad Honnef

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Bad Honnef liegt im duBersten Slidosten des Rhein-Sieg-Kreises, der rd. 499.000 Einwohner
aufweist. Benachbarte Stadte sind im Norden Konigswinter und Bonn, im Westen Remagen, im Suden
die Gemeinden Rheinbreitbach und Windhagen. Die Grenzen von Bad Honnef sind dabei im Siden,
Westen und Osten nahezu deckungsgleich mit der Landesgrenze zwischen Nordrhein-Westfalen und

Rheinland-Pfalz. Im Westen bildet zudem der Rhein die natlrliche Stadtgrenze.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Bad Honnef wird maBgeblich durch die Rheinlage sowie den Hohenzug
des Siebengebirges gepragt. Bedingt durch die naturraumlichen Gegebenheiten erfédhrt das Gemar-

kungsgebiet der Stadt Bad Honnef eine deutliche Zweiteilung.

In Tallage entlang des Rheins befindet sich der Stadtteil Bad Honnef mit den Ortsteilen Rhondorf und
Selhof, die einen zusammenhéngenden Siedlungskorper und mit rd. 18.000 Einwohnern den Bevdlke-

rungsschwerpunkt der Stadt Bad Honnef bilden.

Ostlich des Siebengebirges, im Ubergangsbereich zum Hochplateau des Westerwaldes befinden sich
die Ortsteile Aegidienberg (rd. 3.300 Einwohner) und Rottbitze (rd. 3.200 Einwohner), in denen ein
Bevolkerungspotenzial von insgesamt rd. 6.500 Einwohnern besteht. Aufgrund der topographischen
(ausgedehnte Waldgebiete des Honnefer Stadtwaldes) und raumlichen Gegebenheiten (Entfernung von
6 km zu den im Tallraum gelegenen Stadtteilen) stellt dieser Stadtteil einen eigenstéandigen Siedlungs-

bereich dar.

Wie die Abbildung 1 zeigt, wird der Stadt Bad Honnef vom Landesentwicklungsplan NRW die Funktion
eines Mittelzentrum zugewiesen. Die Stadt (bernimmt damit laut Landesplanung die Versorgung der
eigenen Wohnbevdlkerung mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sowie des gehobenen

und auch des spezialisierten Bedarfs.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Bundesstadt Bonn in einer Entfernung von rd. 15 km.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 11
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Nachstgelegene Mittelzentren im Umfeld der Stadt Bad Honnef sind die Nachbarstadt Konigswinter
und Linz (Rheinland-Pfalz, rd. 10 km entfernt), das jedoch im Vergleich zu den im Norden von Bad

Honnef gelegenen Mittelzentren lber eine geringere Versorgungsbedeutung verfiigt.

Wichtigste lberregionale Verkehrsachse fir den Individualverkehr im Rheintal stellt die groBteils auto-
bahnahnlich ausgebaute BundesstraBe 42 dar, die Bad Honnef mit den noérdlich gelegenen Stadten
Konigswinter und Bonn und mit der siidlich gelegenen Stadt Linz am Rhein verbindet. Uber drei Kno-
tenpunkte ist die Stadt Bad Honnef an die B 42 angebunden: Anschlussstelle Rhondorf im Norden, Bad

Honnef in der Mitte und Rheinbreitbach im Siden.

Die in West-Ost-Richtung durch das Schmelztal verlaufende LandesstraBe 144 verbindet den Talraum

mit den Hohenorten Aegidienberg und Rottbitze.

Uber die Anschlussstelle Bad Honnef/ Linz ist Bad Honnef an die Bundesautobahn 3 und somit an das

uberregionale FernstraBennetz direkt angeschlossen.

Eine weitere bedeutende Nord-Siid-Verbindung stellt die L 193 dar, die im Unterschied zur B 42 den

Siedlungsbereich von Bad Honnef durchquert und im Norden nach Konigswinter fihrt.

Die Stadt Bad Honnef verfligt im Talraum Uber sehr giinstige Anbindungen an den schienengebunde-
nen Nahverkehr. Mit den Haltepunkten Rhéndorf und Bad Honnef ist die Stadt Bad Honnef gleich liber
zwei Anknipfungspunkte an die rechtsrheinisch verlaufenden Regional-Express-Linie RE 8 und Regio-
nalbahn RB 27 (Ménchengladbach-KdIn-Koblenz mit der Anbindung an den Flughafen Kéln/Bonn)

angeschlossen.

Dariber hinaus ist die Stadt Bad Honnef durch die im 20-Minuten-Takt verkehrende, in Bad Honnef
beginnende und direkt am Rhein verlaufende Siebengebirgsbahn (Stadtbahnlinie 66) mit den Stadten
Konigswinter, Bonn und Siegburg sowie Sankt Augustin verbunden. Im Stadtgebiet Bad Honnef verfiigt

die Stadtbahnlinie Gber drei Haltepunkte: Rhéndorf und ,Am Spitzenbach® und Bad Honnef.

Die folgenden vier Buslinien iibernehmen die Versorgung in die Flache:

° Linie 565: Linz - Bad Honnef, liber Rheinbreitbach, Unkel und Erpel.

° Linie 560: Bad Honnef - Konigswinter/ Oberpleis

o Linie 562: Asbach - Bad Honnef

. Linie 566: Bad Honnef/ Rhondorf - Bad Honnef (Berck-sur-Mer-Strafe)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 13
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2.2 Demographische Strukturen

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen lebten Ende 2007 24.970 Ein-
wohner in der Stadt Bad Honnef. Somit liegt die Einwohnerzahl fast genau auf dem Niveau des Jahres
1997 (etwa 24.770 Einwohner).4

Wie die Abbildung 2 illustriert, verzeichnet der Vergleichsraum Rhein-Sieg-Kreis zwischen 1997 und
2007 einen deutlichen Bevdlkerungsanstieg. Im Land NRW blieben die Bevdlkerungszahlen bis 2007

nahezu konstant.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in Bad Honnef und Vergleichsraumen
(1997-2025; 1997=100 %)
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Quelle: Landesamt fir die Datenverarbeitung und Statistik in Nordhein-Westfalen, Bertelsmann Stiftung

4
Um den Regionalvergleich zu ermdglichen, wird hier auf die amtlichen Daten des Statistischen Landesamtes zuriickgegrif-
fen.
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In der Stadt Bad Honnef ist fir den Zeitraum bis 2025 nur von einer minimalen Bevdlkerungszunahme

auszugehen. So prognostiziert die Bertelsmann—Stiftung5 flr das Jahr 2025 eine Einwohnerzahl von rd.

25.160. Dies entspricht einem prozentualen Zuwachs von rd. 0,7 % gegenuber dem Jahr 2007.

Zu beachten ist, dass sich infolge des demographischen Wandels auch deutliche Verdnderungen in der
Alterszusammensetzung der Bevdlkerung ergeben werden. So werden im Jahre 2025 rd. 29 % der Bad
Honnefer Bevolkerung das 65. Lebensjahr Gberschritten haben (2006: 24 %), wahrend gleichzeitig der
Anteil der Kinder und Jugendlichen von heute knapp 19 % auf kinftig rd. 15 % sinken wird (siehe
Abbildung 3).

Abbildung 3: Altersstruktur der Bevélkerung in Bad Honnef
(Jahre 2006 und 2025 im Vergleich)

100%

24 29

80%

60% -

40% 1

20%

0% -

2006 2025

W unter 19 Jahre @ 19-64 )Jahre 0 65 Jahre und alter

Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel

Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel (www.wegweiserdemographie.de)
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Bad Honnef

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales werden die privaten
Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der

Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach fiir das Jahr 2009 pro Kopf insgesamt 5.452 EUR einzelhandelsrelevanté.
Die BBE-Marktforschung weist fiir die Stadt Bad Honnef ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

von 111,4 % aus. Dieses liegt somit leicht (rd. 11 % Prozentpunkte) Gber dem Bundesdurchschnitt.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Bad Honnef
und in Vergleichsrdumen

6.074 €

1154

11,4 111,6
110,7
110,0

5.452 € 107,9
106,5

103,9

101,6

100,0 100,6

BRD NRW Asbach Hennef (Sieg) Bonn St. Augustin Alfter Meckenheim  Bad Honnef Kdnigswinter =~ Wachtberg

Quelle: Eigene Darstellung, BBE-Marktforschung. 2009

Die Abbildung 4 illustriert, dass das Kaufkraftniveau der Stadt Bad Honnef (111,4 %) im regionalen
Vergleich als tGberdurchschnittlich einzustufen ist. So erreichen nur die Stadte Konigswinter (111,6 %)

und Wachtberg (115,4 %) einen héheren Kaufkraftwert.

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevolkerung dem
stationéren Einzelhandel zuflieBt (ohne die Ausgabenanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fir
Arzneimittel und Sanitatsartikel erstattet werden). Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die
pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiick-
sichtigt bleiben auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen sowie sonstige Umsétze des Einzel-
handels (z.B. GroBhandel, Handelsvermittlung, Dienstleistungen, e-Commerce des kleinbetrieblichen stationdren Fach-
handels etc.).

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 16
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bad Honnef
nach Warengruppen

Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
W Ausgaben 2009 Ausgaben 2009 potenzial
arengruppen Bund Bad Honnef
Nahrungs- und Genussmittel/Bécker/Metzger 2.018 2.927 4,7
Drogerie/Parfiimerie /Kosmetik 232 270 6,6

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 2.750 2.997 _

Papier, Biiro, Schreibwaren /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher

Bekleidung/Wasche 459 537 13,2
Schuhe/Lederwaren 109 127 3,1
Glas, Porzellan, Keramik /Haushaltsgegenstande 72 85 2,1
Spielwaren/Hobby /Basteln/Musikinstrumente 108 125 3,1
Sportartikel 59 69 1,7
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 29 33 0,8
Haus-, Tisch-, Bettwadsche 23 26 0,6
Unterhaltungselektronik /CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 303 349 8,6
Elektrokleingeréte 37 43 1,0
Foto/Optik /Akustik 108 128 3,1
Uhren/Schmuck

Schnittblumen

Fahrrader 20 24 0,6

Einrichtungszubehor insgesamt* *

Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere

Baumarktsortiment/Kfz-Zubehér/Camping/Kinderwagen 471 491 12,0
Pflanzen/Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 79 86 2,1
Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Bliromobel) 282 331 8,1
ElektrogroBgerate

** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Lampen/ Leuchten, Kunstgegenstdnde, Bilder
Quelle: BBE-Marktforschung, 2009
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Auf der Grundlage der BBE-Kenndaten ergeben sich fiir die Stadt Bad Honnef jahrliche pro Kopf-
Ausgaben in Hohe von rd. 6.074 EUR. Multipliziert mit der Einwohnerzahl (rd. 24.540) Iasst sich ein

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von 149,1 Mio. EUR fiir das Jahr 2009 errechnen.

Davon entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente rd. 74 Mio. EUR. Summiert man diejeni-
gen Warengruppen auf, die den ,zentrenrelevanten Leitsortimenten® gem. § 24a LEPro zuzurechnen
sind, ergibt sich ein Volumen von rd. 44 Mio. EUR; fiir die als ,,optional zentrenrelevanten Sortimente®
bezeichnete Warengruppen stehen im Stadtgebiet rd. 5 Mio. EUR (ca. 3,5 % des Gesamtvolumens) zur
Verfligung. Die Potenziale in den Ubrigen, demnach nicht-zentrenrelevanten Sortimenten belaufen sich

zusammen auf etwa 26 Mio. EUR (siehe Abbildung 4).

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist somit festzuhalten, dass auf die
nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und pharma-
zeutische Artikel” bereits fast die Halfte des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials entfillt (siehe

Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bad Honnef
nach Warengruppen

Gesamt
149,1 Mio. EUR

sonstige
31,8 Mio. EUR

Lebensmittel (NuG)
54,7 Mio. EUR

Mobel
8,1 Mio. EUR

Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehor /!
Camping/ Kinderwagen
13,8 Mio. EUR

Unterhaltungselektronik

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik
8,6 Mio. EUR

. . 6,6 Mio. EUR
Bekleidung/ Wasche Pharmazeutische Artikel

13,2 Mio. EUR 12,3 Mio. EUR

Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: Eigene Darstellung, BBE-Marktforschung;

7
Angesprochen werden die pharmazeutischen, medizinischen und orthopédischen Artikel ohne die von den Krankenkassen

erstatteten Ausgabenanteile.
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Als weitere, kaufkraftstarke Teilméarkte sind hervorzuheben:

. Bekleidung/ Wasche (rd. 13,2 Mio. EUR)
. Unterhaltungselektronik (rd. 8,6 Mio. EUR)
. Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehor /Camping/ Kinderwagen (rd. 13,8 Mio. EUR)

° und Mobel (rd. 8,1 Mio. EUR)
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Bad Honnef

Die im folgenden Kapitel dargestellten Daten zur Einzelhandelssituation der Stadt Bad Honnef basieren

auf der im Stadtgebiet durchgeflihrten Betriebsstattenerhebung (siehe Kapitel 1.2).

3.1 Uberblick tiber die Strukturdaten

In der Stadt Bad Honnef waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 215 Einzelhandels- und Laden-

handwerksbetriebe8 mit einer Verkaufsflache von ca. 41.885 gm ansdssig. Nach Prognosen der Gut-
achter erwirtschaftet der Einzelhandel auf dieser Flache einen Jahresumsatz in Hohe von 155,9 Mio.
EUR.

Bezieht man die Einzelhandelsverkaufsflache (insgesamt 41.885 gm) auf die Einwohnerzahl
(rd. 24.540 Einwohner), ergibt sich ein Dichtewert (Arealitatsziffer) von 1,7 gm je Einwohner. Vergli-
chen mit dem Bundesdurchschnitt von 1,35 gm je Einwohner verzeichnet die Stadt Bad Honnef somit

einen vergleichweise hohen Flachenbesatz.

Betrachtet man die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet von Bad Honnef, so

zeigen sich folgende Strukturen (Abbildung 7):

. Mehr als die Halfte der Einzelhandelsbetriebe (rd. 57 %) konzentrieren sich auf die Bad Honne-
fer Innenstadt. Uber ein Drittel der insgesamt vorhandenen Verkaufsflichen (rd. 14.045 qm,
bzw. 34 %) und Umsatzleistungen (rd. 55,9 Mio. EUR, bzw. 36 %) sind hier vorhanden. Insgesamt
wurden 122 Einzelhandelsbetriebe erhoben.

. Im Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet-Siid befinden sich hingegen nur
8 % der Bad Honnefer Einzelhandelsbetriebe; diese verfligen aber mit einer Verkaufsflache von
zusammen rd. 10.390 gm bereits Uber rd. 25 % der Gesamtverkaufsflache und tatigen sogar rd.
28 % des Gesamtumsatzes (43,5 Mio. EUR). Dies ist insbesondere auf die dort ansassigen groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe z.B. den Hit Verbrauchermarkt und den Elektro-Fachmarkt Eu-
ronics sowie den Fachmarkt Danisches Bettenlager zuriickzufiihren. Dariiber hinaus sind dort
die Lebensmittel-Discountmarkte Netto und Aldi, die Bekleidungs-Discountmarkte kik und Tak-
ko sowie ein dm Drogeriemarkt anzutreffen.

° Auf das Gewerbegebiet LohfelderstraBe, in dem u. a. Factory Outlet Stores der Hersteller
Birkenstock, Bernd Berger und Trigema lokalisiert sind, entfallen rd. 3.220 gm Verkaufsfladche
und ein Umsatz in Hohe von rd. 5,9 Mio. EUR.

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe sind die Be-
triebe des Béackerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert
werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auBer groBeren Verkaufsrdumen in Tank-
stellen) und @hnlichen Waren.
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. Die im Talraum von Bad Honnef vorhandenen restlichen 2.085 gm Verkaufsflache verteilen sich
auf 28 Einzelhandelsbetriebe. Dabei weisen die Standortbereiche Bad Honnef sonstige und
Selhof/ Rhondorf nur wenige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt geringen Verkaufsflachen-
anteilen auf. Die Verkaufsflichen- sowie Umsatzanteile bewegen sich in der GréBenordnung
zwischen rd. 2 und 3 %.

Abbildung 7: Stadt Bad Honnef - Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsétze nach
Standortbereichen

Teilrdume
in% in% in%

Innenstadt Bad Honnef 122 14.045 34

Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe /

Gewerbegebiet-Siid 18 8 43,5 28 10.390 25
Gewerbegebiet LohfelderstraBe 8 4 5,9 4 3.220 8
Bad Honnef sonstige 9 4 &3 2 1.155 3
Selhof /Rhondorf
mm--

Ortsmitte Aegidienberg 1.120

Aegidienberg sonstige 1 * * * * *
Ortsmitte Rottbitze 16 7 17,8 11 3.535 8
Rottbitze sonstige 5 2 8,1 5 2.095 5
Gewerbegebiet Rottbitze 3 9,7 6 5.370 13

I T T T T TN T

Rundungsdifferenzen moglich
* weniger als 3 Einzelhandelsbetriebe, kein Ausweis aus Datenschutzgriinden

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

. In der historisch gewachsenen Ortsmitte Aegidienberg finden sich lediglich zehn Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.120 gm. Relativ gesehen weist die Orts-
mitte Aegidienberg vergleichweise geringe Verkaufsflachen- und Umsatzanteile auf.

) In der Ortsmitte Rottbitze sind 16 Einzelhandelsbetriebe anséssig, die einen Jahresumsatz in
Hohe von rd. 17,8 Mio. EUR generieren. Demnach verfligt die Ortsmitte Rottbitze im Vergleich
zur sonstigen Standortbereichen im Bergraum uber die meisten Einzelhandelsbetriebe und die
hochste Umsatzleistung.

o Das Gewerbegebiet Rottbitze umfasst insgesamt nur sieben Einzelhandelsbetriebe auf die rd.
13 % (bzw. rd. 5.370 gm) der insgesamt in Bad Honnef vorhandenen Verkaufsflachen entfallen.

. Auf die sonstigen Standortbereiche in Aegidienberg und Rottbitze entfallen deutlich geringere
Verkaufsflachenbestédnde und Umsatzleistungen. Diese erreichen einen Anteil in der GroBen-
ordnung bis zu 5 %.
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Da die Verkaufsflachen der jeweiligen Betriebe differenziert nach Branchen erhoben wurden, besteht
die Moglichkeit, die in der Stadt Bad Honnef vorgefundenen Angebote nach nahversorgungsrelevanten

, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevante Sortimente zu differenzieren.

Auf die nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ladenhand-
werksbetriebe), Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik sowie pharmazeutische, medizinische und orthopa-
dische Artikel entfallt eine Verkaufsflache von rd. 14.885 gm. Dies entspricht einem Anteil von rd.
36 %. Mit rd. 12.365 gm Verkaufsflache liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig in der Branche

Nahrungs- und Genussmittel.

Hervorzuheben sind hier insbesondere die groBflachigen Lebensmittelmarkte Hit (rd. 3.800 gm) an der
Berck-sur-Mer-StraBe und der Lebensmittel-Discountmarkt Aldi (rd. 910 gm) an der Rottbitzer Strafe
sowie der Edeka Supermarkt an der Himberger StraBe. Im Bereich der Drogeriewarensortimente ri-
cken insbesondere die Drogeriemarkte dm im Gewerbegebiet Siid und |hr Platz an der HauptstraBe in

den Vordergrund.

Abbildung 8: Verkaufsflaichen und Umsétze in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten in
der Stadt Bad Honnef

Nahversorgungsrelevante Sortimente
[ e | wewr | i |
30

Nahrungs- u. Genussmittel /Béacker/Metzger 12.365

Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 2.155 5 8,7

Pharmazeutische, medizinische., orthopadische

Artikel 365 1 11,6

6
8

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Sortimente gesamt

Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: Eigene Berechnungen

Insgesamt wird in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Jahresumsatz in Hohe von rd. 85,0
Mio. EUR erwirtschaftet. Dies entspricht einem Anteil von rd. 54 % des Gesamtumsatzes (siehe

Abbildung 8).

Eine zentrale Aufgabe dieses Gutachtens besteht darin, eine genaue Bestimmung der zentrenrelevan-

ten Sortimente vorzunehmen (siehe Kapitel 6.7.1). Ausgangspunkt bilden dabei die in der Anlage zum

§ 24a LEPro NRW aufgefiihrten Leitsortimente9, die von den nordrhein-westféalischen Kommunen bei

9
Vg. Anlage 1 zum § 24a LEPro NRW
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der Festlegung ihrer ortsspezifischen Sortimentslisten grundséatzlich als zentrenrelevant zu betrachten

sind.

Abbildung 9: Verkaufsflaichen und Umsitze in den zentrenrelevanten Leitsortimenten in der
Stadt Bad Honnef

“
R L_inam % ] inmio.Eor | %

885 4,5 3

9

3

2

1

2

0

1

1

4

2

PBS* /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 2

Bekleidung/Wasche 4.710 11 14,1

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.335 6 4,2
GPK** /Haushaltsgegenstande 1.320 3 2,6

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 500 1 1,6

Sportartikel 945 2 2,5
Gardinen/Stoffe /Sicht-, Sonnenschutz 285 1 0,7
Haus-, Tisch-, Bettwdsche 360 1 0,8
Elektrokleingerate 345 1 1,2
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 1.370 3 6,8
Foto/Optik/Akustik 555 1 3,6
Uhren/Schmuck 210 1

1,3 1

* Papier, Biro und Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik
Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: Eigene Berechnungen

Die zentrenrelevanten Leistsortimente nach § 24a LEPro NRW nehmen in der Stadt Bad Honnef rd.
33 % bzw. rd. 13.820 gm Verkaufsflache ein. Davon entféllt der liberwiegende Anteil der Verkaufsfla-
che (rd. 11 % bzw. rd. 4.710 gm) auf die Warengruppe Bekleidung/ Wasche, die nach eigener Progno-
se einen Umsatz in Hohe von rd. 14,1 Mio. EUR erwirtschaften. Die sonstigen zentrenrelevanten Leit-
sortimente verfligen (iber geringe Verkaufsflachenanteile, die eine GroBenordnung zwischen 1 und 6 %

erreichen (siehe Abbildung 9).

GemaB des Einzelhandelserlasses NRW vom 22.09.2008 bediirfen insbesondere Teilsortimente aus
der Warengruppe Einrichtungszubehor einer ortsspezifischen Betrachtung hinsichtlich ihrer Zentrenre-
levanz. Zu diesen optional zentrenrelevanten Sortimenten gehdren die Warengruppen Teppiche, Lam-
pen/ Leuchten/ Leuchtmittel, Matratzen/ Bettwaren/ Bilderrahmen/ Spiegel sowie Tapeten. Insge-

samt entfallen in der Stadt Bad Honnef auf diese Sortimente rd. 2.335 gm.
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Daruber hinaus werden die Sortimente Fahrréder (rd. 1.260 gm) und Schnittblumen (360 gm) nicht als
zentrenrelevante Leitsortimente bezeichnet, so dass diese zunachst ebenfalls als optional zentrenrele-

vant zu bewerten sind (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Verkaufsflachen und Umsétze in den optional zentrenrelevanten Leitsortimen-
ten in der Stadt Bad Honnef

Optional zentrenrelevante Sortimente
o [ e | wemn [ x
360 1 1,2 1

Schnittblumen

Fahrrader 1.260 3 3,4 2
Einrichtungszubehor 2.335 6 4,4 3
Teppiche 750 2 1,0 7
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 1.050 3 1,8 /
Lampen und Leuchten 260 7 1,7 7

275 7 0,6
Sortimente gesamt 471.855 155,9 100%

** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten). Lampen/ Leuchten, Kunstgegenstédnde, Bilder,
Briefmarken, Miinzen, sonstige Geschenkartikel, Antiquitéten

Geschenkartikel, Antiquitéten 0
%

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Berechnungen

Eine detaillierte Bewertung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente erfolgt unter Berlicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten in der Stadt Bad Honnef in Kapitel 4.6.1.

Auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimenten entfallen lediglich rd. 22 % der im Stadtgebiet Bad
Honnef vorhandenen Verkaufsflache. Dies entspricht einem absoluten Wert von rd. 9.225 gm Ver-
kaufsflache, wobei der groBte Anteil mit rd. 8 % der Gesamtverkaufsflaiche bzw. 3.405 gm auf die
Warengruppe Mobel und mit rd. 3.275 gm auf die Warengruppe Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehor/
Camping/ Kinderwagen entféllt. Insgesamt fallt das Gesamtangebot an nicht-zentrenrelevanten Sorti-

menten in der Stadt Bad Honnef sehr gering aus (siehe Abbildung 11).
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Abbildung 11: Verkaufsflichen und Umsitze in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in
der Stadt Bad Honnef

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
o | x| owemn [ x|
475 1 1,0 1

Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere

Baumarktsortiment/Kfz-Zubehdr/Camping/

R 3.275 8 5,6 4
Pflanzen /Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 1.750 4 2,7 2
Mobel (inkl. Bad-/Garten-/Biiromdbel) 3.405 8 7,8 5

ElektrogroBgerate 320

1 1,0 1

Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: Eigene Berechnungen

Ein aussagekraftiges MaB zur Charakterisierung der Einzelhandelszentralitat fiir einen klar abgegrenz-
ten Raum ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation, die das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsat-
zen des im Beobachtungsraum anséassigen Einzelhandels und dem 6rtlichen Kaufkraftpotenzial darlegt.
Fiir das gesamte Stadtgebiet Bad Honnef kann eine Kennzahl von rd. 105 % errechnet werden. Diese
Zahl sagt aus, dass der prognostizierte Gesamtumsatz (155,9 Mio. EUR) leicht Gber dem vorhandenen
Kaufkraftpotenzial liegt und per Saldo somit Kaufkraft in Hohe von rd. 6,8. Mio. EUR von auBerhalb in
das Stadtgebiet zuflieBt.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen sich nicht nur flir den Einzelhandel insgesamt errechnen,
sondern auch differenziert nach Warengruppen darstellen. Graphisch umgesetzt ergibt sich aus den
Zentralitatswerten der verschiedenen Teilmarkte ein Polaritatsprofil, das Rickschlisse auf die quanti-

tativen Starken und Schwaéchen des Einzelhandels zulésst.
Bei genauer Betrachtung der ortsspezifischen Umsatz-Kaufkraftrelation ergibt sich folgendes Bild:

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente werden mit Ausnahme der pharmazeuti-
schen, medizinischen und orthopadischen Artikel Umsatzleistungen erreicht, die deutlich ber dem
Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet liegen. Per saldo werden die héchsten Zufliisse in Héhe von 10,0

Mio. EUR in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel generiert.
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Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation — nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel /Bécker/Metzger . 118%
Drogerie /Parfiimerie /Kosmetik - 131%

Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 95% |:
Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 115%
Sortimente gesamt :| 105%

Quelle: Eigene Berechnungen

Abbildung 13: Umsatz-Kaufkraft-Relation — nahversorgungsrelevante Sortimente

Kaufkraft- CIMETIE Kaufkraft-
otenzial DTG Saldo
P Relation

118

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- u. Genussmittel /Bécker/Metzger 54,7 64,6 10,0
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 6,6 8,7 131 2,1
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12,3 11,6 -0,7

Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt

95

Sortimente gesamt 6,8

Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: Eigene Berechnungen

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten sind hohe Zentralitdtswerte insbesondere in der Waren-
gruppe Sportartikel (145 %), Schuhe/ Lederwaren (135 %) zu verzeichnen. Diese resultieren in erster
Linie aus dem ausgeprégten Besatz an Schuhfachmérkten (Birkenstock Fabrikverkauf, Quick Schuh,

Diehl Schuh, Windeck Schuh) sowie Sportanbieter Intersport und Tropex.

Positive Salden ergeben sich des Weiteren auch in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik/
Haushaltsgegenstande (124 %), Haus-, Tisch- und Bettwasche (123 %), Elektrokleingerdte (115 %),
Foto/Optik /Akustik (115 %) und Bekleidung/ Wasche (107 %).

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 26



Handelsberatung

Signifikante Abfliisse bestehen dagegen in der Warengruppe Unterhaltungselektronik/ CD/ Video/
PC/ Drucker/ Kommunikation (-1,8 Mio. EUR) sowie Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente
(-1,4 Mio. EUR) sowie PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher (-1,1 Mio. EUR).

Abbildung 14: Umsatz-Kaufkraft-Relation - zentrenrelevante Leitsortimente

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 31%:|
Bekleidung / Wasche . 107%
Schuhe / Lederwaren _135%
GPK** / Haushaltsgegenstande B
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 53%:
Sportartikel I
Gardinen / Stoffe / Sicht-, Sonnenschutz 86%
Haus-, Tisch-, Bettwasche - 123%
Elektrokleingeréte - 115%
Unterhaltungselektronik / Kommunikation 79%:
Foto / Optik / Akustik s
Uhren / Schmuck esu[ ]
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 99%
Sortimente gesamt [ 10s%

* Papier, Biro und Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: Eigene Berechnungen

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation — zentrenrelevante Leitsortimente

Umsatz-

Kaufkraft- Kaufkraft-
Zentrenrelevante Leitsortimente potenzial Kaufkraft- Saldo
gem. § 24a LEPro NRW Relation
Cnworn | mworn | ni | wwomn |

PBS* /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 5,5 4,5 81 -1,1
Bekleidung/Wasche 13,2 14,1 107 0,9
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3,1 4,2 135 1,1
GPK** /Haushaltsgegenstande 2,1 2,6 124 0,5
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 3,1 1,6 58 -1,4
Sportartikel 1,7 2,5 145 0,8
Gardinen/Stoffe /Sicht-, Sonnenschutz 0,8 0,7 86 -0,1
Haus-, Tisch-, Bettwdsche 0,6 0,8 123 0,1
Elektrokleingerate 1,0 1,2 115 0,2
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 8,6 6,8 79 -1,8
Foto/Optik/Akustik 3,1 3,6 115 0,5
Uhren/Schmuck 1,5 1,3 85 -0,2

Sortimente gesamt 149, 1 155,9 105 6,8

* Papier, Biro und Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Berechnungen
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In den optional zentrenrelevanten Warengruppen werden ebenfalls Umsatzleistungen erreicht, die

leicht bis deutlich Gber dem Niveau des Kaufkraftpotenzials im Stadtgebiet liegen. Die héchste Um-

satz-Kaufkraft-Relation weist die Warengruppe Fahrrader (590 %) auf. Dies ist insbesondere auf das

Vorhandensein mehrerer kompetenter und am Markt etablierter Anbieter im Stadtgebiet zurickzufih-

ren. Hervorzuheben sind dabei folgende Fachgeschafte: Il Diavolo, Radsport Bohrens und Dr. Cycle &

Mr. Bike.

In den sonstigen optional zentrenrelevanten Warengruppen sind dagegen per saldo geringe Zufllisse zu

verzeichnen. Diese bewegen sich in der GroBenordnung bis 0,9 Mio. EUR. Eine Ausnahme bildet die

Warengruppe Antiquitaten/ Geschenkartikel, die als einzige Abfliisse in Hohe von rd. 0,6 Mio. EUR

verzeichnet.

Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relation - optional zentrenrelevante Sortimente

Schnittblumen

100%

Fahrrader

Teppiche

119%

|

Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten)

198%

Lampen und Leuchten

193%

Geschenkartikel, Antiquitaten | 52%

m | |

Optional zentrenrelevante Sortimente

174%

B

Sortimente gesamt

H 105%

90%

** Teppiche, Bettwaren (Lattenroste, Oberbetten), Lampen,/Leuchten, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken,

Miinzen, sonst. Geschenkartikel, Antiquitdten

Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 17: Umsatz-Kaufkraft-Relation - optional zentrenrelevante Sortimente

Umsatz-

Kaufkraft- Kaufkraft-
. Umsatz Kaufkraft-
Optional zentrenrelevante Sortimente potenzial Saldo

Relation
Cworn | |
Schnittblumen 1,2 1,2 100 0,0
Fahrrader 0,6 3,4 590 2,8
Einrichtungszubehor 3,4 4,4 129 1,0
Teppiche 0,8 1,0 119 0,2
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 0,9 1,8 198 0,9
Lampen und Leuchten 0,6 7,7 193 0,5
Geschenkartikel, Antiquitdten 1,2 -0,6

0,6 52
Optional zentrenrelevante Sortimente “
Sortimente Gesamt 149, 1 155,9

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Berechnungen

In den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten steht dagegen einer Kaufkraft von rd. 25,9 Mio. EUR
ein prognostizierter Umsatz von rd. 18,1 Mio. EUR gegenuber - dies entspricht einem Kaufkraftabfluss
von per saldo rd. 7,8 Mio. EUR. Betrachtliche Abflisse sind insbesondere in der Warengruppe Bau-
marktsortiment/ Kfz-Zubehér/ Camping/ Kinderwagen (rd. -6,5 Mio. EUR) festzustellen. Die Waren-
gruppe Pflanzen/Gartenbedarf hat dagegen einen leichten Kaufkraftzufluss von per saldo rd. 0,6 Mio.

EUR zu verzeichnen.

Abbildung 18: Umsatz-Kaufkraft-Relation — nicht-zentrenrelevante Sortimente

72%

Tierfutter / Heimtierzubehor / leb. Tiere

46%

Baumarktsortiment / Kfz-Zubehor / Camping

Pflanzen /Gartenbedarf (0. Gartenmdbel) - 130%

Mébel (inkl. Bad-,Garten-, Biiromébel) 96%[

ElektrogroBgerate 46%

Nicht-zentrenrelevante Sortimente gesamt 70% -

Sortimente gesamt :| 105%

Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 19: Umsatz-Kaufkraft-Relation - nicht-zentrenrelevante Sortimente

Umsatz-
Kaufkraft- Umsatz Kaufkraft- Kaufkraft-

Nicht-zentrenrelevante Sortimente potenzial Relation SEIED

Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 1,4 1,0 72 -0,4
Baumarktsortiment/Kfz-Zubehdr/Camping 12,0 5,6 46 -6,5
Pflanzen /Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 2,1 2,7 130 0,6
Mobel (inkl. Bad-/Garten-/Biirom&bel) 8,1 7,8 96 -0,3

ElektrogroBgerate -1,2

2,2 1,0 46

Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: Eigene Berechnungen
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3.2  Entwicklung der Verkaufsflachen seit 2005 im Talraum

Im Talraum des Stadt Bad Honnef wurden im Jahr 2005 im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir
den Talraum der Stadt Bad Honnef die Betriebsstattenerhebungen differenziert nach Warengruppen

durchgefihrt.

Um eine Vergleichbarkeit der Verkaufsflachen zu ermdglichen, werden im Nachfolgenden analog zum

Einzelhandelskonzept fiir den Talraum der Stadt Bad Honnef aus dem Jahr 2005 nur die im Talraum

der Stadt Bad Honnef im Jahr 2009 aufgenommenen Verkaufsflichen bertcksichtigt.

Die Abbildung 20 illustriert die Gegenuberstellung der erhobenen Verkaufsflachen in dem Zeitraum

2005 - 2009, differenziert nach nahversorgungs-, zentren-, und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Abbildung 20: Entwicklung der Verkaufsflachen 2005 - 2009

_ Verkaufsfliche 2005 | Verkaufsflache 2009
R ¥ T S

Nahversorgungsrelevante Sortimente 9.240 9.395
Zentrenrelevante Sortimente* 13.115 14.110 7%
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 3.405 4.675

* Einstufung der Warengruppen gemal3 Anlage 1 zu § 24a LEPro

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Daraus wird ersichtlich, dass der Talraum heute Uber alle Sortimente hinweg tber einen um rd. 9 %

bzw. 2.400 gm groBeren Bestand als im Vergleichsjahr (2005) verfiigt.

Betrachtet man die Verkaufsflaichenentwicklung differenziert nach Sortimenten, so lassen sich deutli-
che Unterschiede feststellen. Wahrend sowohl die zentrenrelevanten (rd. 7 %) als auch die nahversor-
gungsrelevanten (rd. 2 %) Sortimente geringfligige Zuwéachse aufweisen, verzeichnen die nicht-

zentrenrelevanten Sortimente hingegen einen deutlichen Verkaufsflachenanstieg um 37 %.

Diese Flachenzuwéachse sind zu einem Uberwiegenden Teil auf Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben zurlickzufiihren. So trégt beispielweise die Ansiedlung der Filialisten kik und Ernsting’s family
zu dem Verkaufsflachenanstieg im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente bei. Zuséatzlich wurden
im Talraum von Bad Honnef weitere Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

errichtet. Dabei handelt es sich z.B. um die Anbieter Betten Star sowie Kiipper Badeausstattung.

10
Dabei wurde in Anlehnung an das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2005 die Fabrikverkaufsflache Birkenstock

ausgenommen. Diese Verkaufsflachen wurden im Rahmen der Vergleichs-Analyse ausgeklammert, da sich der Fabrikver-
kauf der Firma Birkenstock zum damaligen Erhebungszeitraum in der Umstrukturierung befand.
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3.3 Einzelhandelsanalyse der Standortbereiche in der Stadt Bad Honnef

3.3.1 Bad Honnefer Innenstadt

Der Hauptfunktionsbereich des Einzelhandels in der Bad Honnefer Innenstadt erstreckt sich entlang
der HauptstraBe zwischen der Linzer StraBe im Siden und der Kdnigin-Sophie-StraBe im Norden ein-
schlieBlich des noérdlichen Bereichs der KirchstraBe und des Marktplatzes, der BahnhofstraBe westlich
der Einmiindung Am Saynschen Hof sowie entlang der BahnhofstraBe zwischen Miilheimer StraBe und

Menzenberger StraBe (siehe Abbildung 21).

Abbildung 21: Nutzungsstrukturen in der Innenstadt von Bad Honnef

rd

Bad Honnefer Innenstadt

Verkpylsfche
s <100gm
@ 100gm-300gm
. 300 gm - 800 gm
. > 800 gm
L]

Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung
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Insgesamt sind in dem Bereich rd. 122 Einzelhandelsbetriebe mit etwa 14.045 gm Verkaufsflache

ansassig, die zusammen einen Jahresumsatz von etwa 55,9 Mio. EUR tatigen.
Innerhalb der Stadtmitte sind zwei Geschéftslagen zu unterscheiden:

° Der Bereich der HauptstraBe im Umfeld des Kirchplatzes, der vor allem durch nahezu durchge-
henden Geschaftsbesatz mit kleinteiligen Betriebseinheiten gekennzeichnet ist. Darliber hinaus
sind am Marktplatz vereinzelt Gastronomiebetriebe und private Dienstleistungseinrichtungen
anzutreffen. Zu den wichtigsten Einzelhandelsbetrieben an der HauptstraBe zahlen das Mode-
haus Bahr, das Einrichtungshaus Walkenbach, der Kaiser’'s Supermarkt und der Drogeriemarkt
Ihr Platz.

. Westlich der HauptstraBe, entlang der BahnhofstraBe geht der Einzelhandel nach wenigen Me-
tern in einen Streubesatz (iber. Dort befinden sich neben dem Lebensmittel-Discountmarkt Net-
to (rd. 540 gm Verkaufsflache) und dem Fachgeschéft Benner Lebensart (rd. 480 gm Verkaufs-
flache) auch einige leer stehende Ladenlokale.

HauptstraBe BahnhofstraBe

Quelle: Eigene Fotos

Wie Abbildung 22 illustriert, liegen die Angebotsschwerpunkte in der Bad Honnefer Innenstadt im
Bereich der zentrenrelevanten Sortimente. Mit rd. 6.930 gm Verkaufsflache entfallen auf diese

Warengruppen fast die Halfte der in der Innenstadt vorhandenen Verkaufsflachen.

Die Warengruppe Bekleidung weist mit Abstand die hochsten Verkaufsflachenanteile (rd. 19 %, bzw.

2.615 gm) und Umsatzanteile (rd. 17 %, bzw. 9,3 Mio. EUR) auf.

Das Angebot im Bereich Bekleidung/ Wé&sche wird in erster Linie von dem Fachgeschéaft Bahr be-
stimmt, das auf insgesamt rd. 750 gm Verkaufsflache ein markenorientiertes Angebot im vornehmlich
mittleren Preissegment anbietet. Ergénzt wird das Bekleidungsangebot von einigen inhabergefiihrten
Fachgeschaften sowie Uberregional tatigen Filialisten. Zu nennen sind hier beispielsweise die Anbieter

Ernsting’s Family, Bonita oder United colors of Benetton.
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Abbildung 22: Verkaufsflachen und Umsitze in der Bad Honnefer Innenstadt

Warengruppen

o | x| owemn [ x|
Nahrungs- u. Genussmittel /Bécker/Metzger 1.885 13% 11,8 21%
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 570 4% 2,3 4%

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische
Artikel

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher

195 13%

Bekleidung/Wésche 2.615 19% 9,3 17%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 650 5% 1,9 3%
Glas, Porzellan, Keramik /Haushaltsgegensténde 975 7% 1,7 3%
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 255 2% 0,8 1%
Sportartikel 605 4% 1,6 3%
Gardinen/Stoffe /Sicht-, Sonnenschutz 230 2% 0,5 1%
Haus-, Tisch-, Bettwésche 100 1% 0,2 0%
Elektrokleingeréte 75 1% 0,3 1%
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 245 2% 1,1 2%
Foto/Optik /Akustik 445 3% 2,9 5%
Uhren/Schmuck 185

Schnittblumen

Fahrrader 100 1% 0,2 0%
Einrichtungszubehor 780 6% 1,9 3%
Teppiche 200 1% 0,3 1%
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 325 2% 0,5 1%
Lampen und Leuchten 170 1% 0,8 1%

Geschenkartikel, Antiquitdten

Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere

Baumarktsortiment/Kfz-Zubehér/Camping 70 0% 0,2 0%
Pflanzen/Gartenbedarf (0. G-Mdbel) 605 4% 0,9 2%
Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Bliromdbel) 2.645 19% 6,3 11%
ElektrogroBgerate

* PBS: Papier, Biiro, Schreibwaren, ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Modehaus Bahr

Quelle: Eigene Fotos

Gut vertreten sind auch die Warengruppen Schuhe/ Lederwaren (u. a. Quick Schuh, Diehl Schuhe und
Windeck Schuh) sowie Sportartikel (Intersport Axel Schmidt). Relativ geringe Angebote bestehen
dagegen in der Warengruppe Unterhaltungselektronik/ CD/ Video/ PC/ Drucker/ Kommunikation.

Als gréBte Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln hervorzuheben sind ein Kaiser’s Supermarkt (rd.
450 gm VKF), ein Netto Discountmarkt (rd. 450 gm), nah & frisch (rd. 420 gm, friher Plus) und die
Getrankehandlung Express (rd. 200 gm VKF). Festzustellen ist allerdings, dass diese Einzelhandelsbe-
triebe im Vergleich zu den heute in den jeweiligen Vertriebsformen Ublichen DurchschnittsgroBen tber
vergleichweise geringe Verkaufsflachen verfligen und deshalb im Wettbewerb mit anderen Vollsorti-

mentsbetrieben und Lebensmittel-Discountmarkten nicht optimal aufgestellt sind.

Ein differenzierter Besatz kleinteiliger Lebensmittelanbieter erganzt die Angebote der Lebensmittelfilia-
listen: neun Ladenhandwerksbetriebe (Béackereien, Backshops, Konditoreien sowie Metzgereien), ein
Anbieter von Reformwaren und zwei Warengruppen-Spezialisten (Wein, Kaffee, Tabakwaren usw.) sind

in der Bad Honnefer Innenstadt vertreten.

Zu den wichtigsten Anbietern von Drogeriewaren zéhlt der Drogeriemarkt lhr Platz. Artikel aus dem

Bereich Parfiimerie und Kosmetik fiihren die Parfiimerien Riidell sowie Bergner.

Die geméB § 24a LEPro NRW optional zentrenrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente sind in der Innenstadt von Bad Honnef nur vereinzelt vertreten und verfligen tGberwiegend iiber
geringe Verkaufsflichen. Eine Ausnahme bildet allerdings die Warengruppe M&bel, die in der Bad
Honnefer Innenstadt mit einer Verkaufsflache von 2.645 gqm vertreten ist. Der GroBteil der Verkaufs-

flache (rd. 2.300 gm) entféllt dabei auf das Einrichtungshaus Walkenbach.
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Hinsichtlich der BetriebsgréBenstruktur ist festzustellen, dass die Bad Honnefer Innenstadt von klein-
teiligen Betriebseinheiten geprégt ist. Wie aus der nachfolgender Abbildung 23 zu entnehmen ist,
verfiigen rd. 70 % der 122 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe lediglich Uber eine Verkaufsflache

von unter 100 gm und erreichen zusammen eine FlachengréBe von rd. 3.595 gm.

Einziger groBflachiger Einzelhandelsbetrieb in der Bad Honnefer Innenstadt ist das Einrichtungshaus

Walkenbach.

Abbildung 23: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in der Bad Honnefer Innenstadt

BetriebsgroBe in qm
I T TR BT
800 und mehr 1 1% 2.000 14%
300 bis 799 9 7% 4.370 31%
100 bis 299 26 21% 4.080 29%
50 bis 99 31 25% 2.050 15%

unter 50 55 45% 1.545 11%

Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: Eigene Erhebungen

Einzugsgebiet der Bad Honnefer Innenstadt

Im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes fiir den Talraum der Stadt Bad Honnef wurde im Juni 2005
auf Basis einer Kundenwohnorterhebung das Einzugsgebiet fiir die Bad Honnefer Innenstadt ermittelt.

Dabei wurden rd. 500 Kunden in der Innenstadt von Bad Honnef nach ihrem Wohnort befragt.

Im Rickgriff auf diese Datengrundlage l&sst sich feststellen, dass der innerstadtischer Einzelhandel die
hochsten Kaufkraftbindungen durch Einwohner aus den Ortsteilen Rhondorf, Bad Honnef und Selhof
erzielt. Dies ist als ein Nachweis anzusehen, dass das engere Einzugsgebiet (Zone I) nicht Gber den

Talraum hinausgeht. In diesem Bereich leben rd. 18.000 Einwohner.

Eine deutlich geringere, aber nicht zu vernachlassigende Kundenbindung erreicht die Innenstadt im
Ortsteil Aegidienberg sowie in der Gemeinde Rheinbreitbach. Beide Siedlungsbereiche kdnnen dem

erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) zugerechnet werden.
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3.3.2 Ortsteile Rhondorf und Selhof

Das Einzelhandelsangebot in den Ortsmitten von Rhondorf und Selhof ist insgesamt als gering und
lickenhaft einzustufen. Aus diesem Grund (iben die ansassigen Einzelhandelsgeschéafte im einge-

schrankten MaBe Versorgungsfunktionen fir das wohnungsnahe Umfeld aus.

Die im Ortsteil Rhondorf vorhandenen Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich im Wesentlichen auf
den Kreuzungsbereich Rhéndorfer StraBe/ Mihlenweg. GroBter Einzelhandelsbetrieb ist der Lebens-
mittelmarkt Frische-Markt Rhondorf (rd. 190 gm). Dariiber hinaus sind dort u. a. ein Kiosk, eine Apo-
theke sowie eine Béckerei lokalisiert. Diese Einzelhandelsbetriebe weisen eine Verkaufsflache von

deutlich unter 100 gm auf.

Die im Ortsteil Selhof anséssigen elf Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich in erster Linie entlang
der Selhofer StraBe. Bei den Anbietern handelt es sich um Kleinstbetriebe mit Verkaufsflachen von
deutlich unter 100 gm. Eine Ausnahme bildet dabei das Fachgeschaft Blumen Neffgen, das Uber eine

Verkaufsflache von rd. 200 gm verfigt.

3.3.3 Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet-Siid

Der Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet Sid befindet sich im siidlichen Stadtge-

biet von Bad Honnef in der Nahe zur Gemeindegrenze von Rheinbreitbach.

In diesem Bereich ist der Uberwiegende Anteil der im Stadtgebiet von Bad Honnef vorhandenen groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe lokalisiert. Im Einzelnen gehdren hinzu: ein Hit Verbrauchermarkt, ein

Elektrofachmarkt Euronics, ein Danisches Bettenlager sowie ein kik Bekleidungs-Discountmarkt.

Aufgrund des Einzelhandelsbesatzes ist der Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet
Sid innerhalb der Stadt Bad Honnef der mit Abstand groBte Versorgungsstandort fir Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren. Erganzt wird das Angebot durch einige Dienstleistungs- und Gast-

ronomieeinrichtungen (z.B. McDonald’s, Videoverleih)
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Abbildung 24: Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet-Sid
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Berck-Sur-Mer-Straf3e

Quelle: Eigene Fotos
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3.3.4 Gewerbegebiet LohfelderstraBe
Das Gewerbegebiet Lohfelder StraBe befindet sich westlich der B 42 zwischen der Bahnlinie und dem

Rhein und ist Standort sowohl von produzierenden Gewerbebetrieben als auch von Einzelhandelsbe-

trieben.
Gepragt wird das Gewerbegebiet durch die die Fa. Birkenstock, die am Standort nicht nur produziert,

sondern auf einer Flache von rd. 1.500 gm einen Fabrikverkauf betreibt.

Innerhalb des Gewerbegebietes Lohfelder StraBe befinden sich gegenwartig acht Einzelhandelsbetrie-
be, von denen der Trigema Bekleidungsfachmarkt mit rd. 450 gm Uber die groBte Verkaufsflache

verfligt. Zu den weiteren Anbietern gehdren u. a. ein Heim- und Haustextilien-Fachmarkt, ein Antiqua-

riat, ein Outdoor-Fachgeschaft, ein Bernd Berger Fabrikverkauf sowie ein Getrankemarkt.

Abbildung 25: Gewerbegebiet Lohfelder StraBBe
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Lohfelder StraBe

Quelle: Eigene Fotos

3.3.5 Ortsmitte Aegidienberg

Das Einzelhandelsangebot in dem Ortsteil Aegidienberg konzentriert sich auf den Bereich um den
zentral gelegenen Aegidiusplatz. Hier befindet sich ein diinner Besatz mit Gberwiegend kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben (u.a. Aegidiusapotheke, Lotto/ Toto, Blicherstube Aegidienberg) sowie erganzen-

den Dienstleistungsbetrieben.

GroBter Betrieb ist der an der Aegidienberger StraBe ansassige, rd. 130 Meter vom Aegidiusplatz
entfernte Lebensmittel-Discountmarkt Penny, der die wohnortnahe Grundversorgung in Aegidienberg
gewahrleistet. Dariliber hinaus befinden sich nach den UmsiedlungsmaBnahmen des Edeka Super-

marktes und des Edeka Getrankemarktes zwei leer stehende Ladenlokale in der Ortsmitte.

Aegidiusplatz

Quelle: Eigene Fotos
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Abbildung 26: Raumliche Verteilung und BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels
in der Ortsmitte von Aegidienberg
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3.3.6 Ortsmitte Rottbitze

Die Ortsmitte von Rottbitze im Bereich Rottbitzer StraBe/ Himberger StraBe stellt den zurzeit wichtigs-
ten Einzelhandelsstandort zur Deckung des taglichen Bedarfs der Wohnbevélkerung in den Hohenor-
ten dar. Die Discountmarkte Aldi (rd. 910 gm), Lidl (rd. 800 gm) und Norma (rd. 690 gm) bilden einen
Standortverbund moderner Discountbetriebe. Das Angebot wird durch eine Apotheke, einen Getrén-
kemarkt, mehrere Ladenhandwerksbetriebe, ein Blumengeschéft, einen Kiosk sowie verschiedene
Dienstleistungen erganzt. Gegenuber des Lidl Discountmarktes an der Strafe ,Im Schonblick® sind
des Weiteren die Fachgeschéfte Kiipper Badeausstellung und Futter-Oase lokalisiert (siehe Abbildung
24).
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Rottbitzer StraBe

Quelle: Eigene Fotos

Abbildung 27: Raumliche Verteilung und BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels
in der Ortsmitte von Rottbitze
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Quelle: Eigene Darstellung
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Bewertet man die Angebotsstrukturen unter funktionalen Aspekten, so ist festzustellen, dass die

Ortsmitte von Rottbitze die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs fiir die wohnungsnahe

Versorgung darstellt.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind dem Standortbereich allerdings deutliche Defizite zuzu-
sprechen: Das Erscheinungsbild des Geschaftsbereichs wird von den breiten Querschnitten der Orts-
durchfahrten ebenso dominiert wie durch die weitgehend versiegelten Parkierungsanlagen der Le-

bensmittel-Discounter und die Funktionsflaichen der Aral-Tankstellen und anderer Gewerbetriebe.
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3.4 Wohnungsnahe Versorgung in Bad Honnef

Eine wichtige Aufgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die Analyse der wohnungsnahen
Grundversorgung. Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Biirger mit Glitern und Dienstleistun-
gen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten (im fuBlaufigen

Radius von ca. 700 bis 1.000 Meter) erfolgen sollte.

Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation wird zundchst als Indikator neben der Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auch die Umsatz-Kaufkraft-Relation in dieser

Warengruppe auf Teilraumebene herangezogen.

Firr das Stadtgebiet Bad Honnef lasst sich auf Basis der Verkaufsflaichenerhebung fiir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel eine Flachenausstattung (Arealitatsziffer) von rd. 0,5 gm je Einwohner
errechnen. Diese liegt deutlich Gber dem bundesdurchschnittlichen Referenzwert von etwa 0,35 gm
Lebensmittelverkaufsflache/ Einwohner. Angesichts der hohen Pro-Kopf-Ausstattung ist das Stadtge-

biet von Bad Honnef somit quantitativ gut ausgestattet.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargelegt, verzeichnet die Stadt Bad Honnef in dem nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf der gesamtstéadtischen Ebene per saldo deutli-
che Kaufkraftzuflisse. Denn nach eigener Prognose erreicht der mit Nahrungs- und Genussmittel
generierte Umsatz von rd. 64,6 Mio. EUR eine GréBenordnung, die rd. 18 % (rd. 9,9 Mio. EUR) Uber
dem Kaufkraftpotenzial (rd. 54,7 Mio. EUR) liegt.

Abbildung 28: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

nach Stadtteilen
Kaufkraftpotenzial Umsatz-Ka'ufkraft-
Relation

Bad Honnef Mitte 19,8 2,4 12,0 2,3 61% 97%
Selhof 15,8 1,9 2,0 0,0 13% 2%
Rhoéndorf 4,5 0,5 1,5 0,1 33% 11%
Aegidienberg 7,4 0,9 2,7 0,5 37% 60%
Rottbitze 7,1 0,9 19,9 1,7 278 199
Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe /

Gewerbegebiet-Sid

NuG: Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer, Metzger)
Quelle: BBE-Marktforschung, eigene Erhebungen und Berechnungen
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Um festzustellen, ob die insgesamt positiven Leistungsdaten Disparitaten auf Stadtteilebene tberde-
cken, wird im Folgenden eine genaue Analyse auf kleinrdumiger Ebene durchgefiihrt (siehe

Abbildung 28).

Die Detailbetrachtung liefert folgende Erkenntnisse:

. Mit Gber 30 Mio. EUR werden rd. 43 % des Gesamtumsatzes (ca. 73 Mio. EUR) mit Nahrungs-
und Genussmitteln (u. a. Hit Verbrauchermarkt, die Discountmarkte Aldi, Netto) sowie Droge-
riewaren (der Drogeriemarkt dm) im Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet-
Sid getatigt. Diese deutliche Umsatzkonzentration hat aufgrund der ausgepragten Wettbe-
werbswirkungen der GroBbetriebe auf ihr Umfeld zur Folge, dass die Nahversorgungsangebote
in den angrenzenden Teilrdumen insbesondere Bad Honnef Mitte und Selhof weitgehend ausge-
diinnt sind und dort nicht mehr alle Wohngebiete fuBlaufig versorg werden kénnen.

. Ein Unterbesatz an nahversorgungsrelevanten Betrieben ist im Stadtteil Bad Honnef festzustel-
len, wo nur ein begrenzter Einzelhandelsbesatz anzutreffen ist. Dort befinden sich lediglich drei
kleinere Lebensmittelmarkte (Kaiser’s, nah & frisch, Netto). Zu beachten ist dabei auch, dass al-
le drei Lebensmittelmarkte unter betrieblichen Gesichtspunkten nicht optimal aufgestellt sind.

. Ausgepragte Defizite im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung zeigen sich in den Stadt-
teilen Rhondorf und Selhof. Dort erreicht die Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel eine GréBenordnung zwischen 13 und 33 %.

. Der bis Herbst 2009 am Aegidiusplatz ansassige Edeka Supermarkt hat zwischenzeitlich seinen
Standort in eine ,Mittellage® zwischen Aegidienberg und Rottbitze verlagert, so dass in der
Ortsmitte Aegidienberg das Angebot im Vollsortimentssegment weggebrochen ist. Den wichtigs-
ten und einzigen Trager der Nahversorgung stellt zurzeit der in rd. 130 m vom Aegidiusplatz ent-
fernte Penny Discountmarkt dar. Vor diesem Hintergrund ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 37 % gesunken.

. Die Ortsmitte Rottbitze verfiigt dagegen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Uber
die hochste Umsatz-Kaufkraft-Realation von 278 %. Dies ist insbesondere auf die dort ansassi-
gen umsatzstarken Discountmarkte zuriickzufiihren.

Um die Zukunftsfahigkeit der wichtigsten Nahversorgungsstandorte beurteilen zu kénnen, werden die

bereits erwahnten Lebensmittelméarkte mit mehr als 400 gm Verkaufsflaiche einem Standort-Check

unterzogen. Dabei wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, namlich die Wettbe-
werbsféhigkeit der Verkaufsflache und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet. Andererseits wird die stad-
tebauliche Integration der Betriebe in zentrale Versorgungsbereiche und/ oder ihr Wohngebietsbezug

bewertet.
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Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

. BetriebsgroBe: Orientierung an den heute Ublichen GréBen neu projektierter Objekte der jewei-
ligen Betriebsform. Discounter erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflachen von deutlich
unter 800 gm, eine neutrale Wertung bei rund 800 gm und eine positive Wertung bei tiber 800
gm Verkaufsflache; bei Vollsortimentsbetrieben werden negative Wertungen bei Verkaufsfla-
chen von unter 1.200 gm, neutrale Wertungen bei GréBen zwischen 1.200 und 1.400 gm und

positive Wertungen bei Gber 1.400 gm Verkaufsflache vergeben.

. PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstraBe und die
Verflugbarkeit eigener Kundenparkplatze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer Hauptverkehrsstrae
oder der Kundenparkplatz ist schlecht zugdnglich und klein dimensioniert, ist die Erreichbar-
keitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten. Werden beide Punk-

te in negativer Hinsicht erflllt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

. Zentrenbezug: Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (neutrale Wertung) oder auBerhalb

eines zentralen Versorgungsbereichs (negative Wertung).

. Wohngebietsbezug: Integrierte Lage innerhalb eines groBeren Wohngebiets (positive Wertung),
am Rand eines groBeren Wohngebiets (neutrale Wertung) oder an einem isolierten Standort oh-

ne bzw. mit nur eingeschranktem fuBlaufigen Wohngebietsbezug (negative Wertung).
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Abbildung 29: Standortcheck Lebensmittelbetriebe

Betriebliche Situation Stadtebaulich Situation
Standortbereich

BetriebsgroBe PKW- Zentrenbezug Wohngebiets-
Erreichbarkeit bezug

Innenstadt Bad Honnef

Netto (540 gm) = %) + +
BahnhofstraBe

Kaiser’s (450 qm) = %) + +
HauptstraBe

nah & frisch (420 gm) = %) + +
HauptstraBe

Hit (3.800 gm)
Berck-sur-Mer-StraBe
Aldi (690 gm)
Berck-sur-Mer-StraBe

Netto (799 gm)
Wittichenauer StraBe

Aegidienberg
Penny (799 gm) + + + +
Aegidienberger StraBe
Rottbitze
Aldi (910 gm)
Rottbitzer StraBe

Lidl (799 gm)
Rottbitzer StraBe

Norma (690 gm)
Rottbitzer StraBe

Edeka (1.500 gm)
Himberger StraBe

+ positive Wertung, @ neutrale Wertung, - negative Wertung

Quelle: Eigene Erhebungen und Bewertungen
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Wie die Abbildung 29 illustriert, weisen in erster Linie die sich im Standortverbund an der Rottbitzer
StraBe befindenden Lebensmittel-Discountmarkte Aldi, Lidl und Norma sowie die Discountmarkte
Netto an der Wittichenauer StraBe, Penny an der Aegidienberger StraBe und der Hit Verbrauchermarkt
an der Berck-Sur-Mer-StraBe sowie der Edeka Supermarkt an der Himberger StraBe Starken in der
betrieblichen Situation auf. Die in diesen Objekten jeweils vorhandenen Verkaufsflachen entsprechen
der heutzutage fiir die Betriebsform des Discountmarktes und des groBen Vollsortimenters eigentlich

ublichen GréBenordnung.

Die in der Bad Honnefer Innenstadt ansadssigen Lebensmittelméarkte weisen dagegen Schwéachen in der
betrieblichen Situation auf. Gemessen an den heutigen Ublichen ,EinstiegsgroBen® von 800 gm VKF
(Discounter) bzw.1.200 gm VKF (Supermarkt), verfigen diese Markte lber unterdurchschnittliche
Verkaufsflachen. Hinzu kommt eine eingeschrankte Erreichbarkeit fir PKW-Kunden, da die Zahl eige-
ner Kundenstellplatze gering und die raumliche Zuordnung der Parkplatze zum Eingang der Geschafte

verbesserungswiirdig ist.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nehmen die Markte jedoch beinahe optimale Lagen ein, da sie

sich an zentralen Standorten innerhalb der Stadtmitte befinden.

Die sonstigen wichtigen Lebensmittelanbieter in der Stadt Bad Honnef (Hit, Aldi und Netto) konzentrie-
ren sich dagegen auf den Standortbereich Berck-Sur-Mer-Strae/ Gewerbegebiet Siid und weisen

daher einen nur eingeschrankten Wohngebietsbezug auf.

Ein weiterer Lebensmittel-Markt der deutliche stédtebauliche Defizite aufweist, ist der neu errichtete
Edeka Supermarkt an der Himberger StraBe in Rottbitze. Er verfligt Giber einen lediglich eingeschrank-
ten Wohngebietsbezug, aber Uber eine hohe Verkehrszentralitédt. Im Zuge der BaumaBnahme wurde
der Knotenpunkt mittels eines Kreisverkehrs neu organisiert. Zusétzlich wurde gegeniber des Edeka
Supermarktes noch ein weiteres Ladenlokal errichtet, in das das bisher in der Ortsmitte von Rottbitze

ansassige Fachgeschaft Radsport Borens verlagert hat.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef 48



BBE ¢

Handelsberatung

3.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Schlussfolgerungen fiir die
Konzeptentwicklung

Die Angebots- und Nachfrageanalyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

. In den letzten vier Jahren hat im Talraum der Stadt Bad Honnef eine positive Verkaufsflachen-
entwicklung stattgefunden. Das Verkaufsflaichenvolumen ist in diesem Zeitraum um rd. 9 % bzw.
rd. 2.400 gm gestiegen. Das Einzelhandelsangebot wurde durch die Ansiedlung weiterer filiali-
sierter und inhabergefiihrter Geschéafte sowie Fachmarkte ergéanzt.

. Im gesamten Stadtgebiet von Bad Honnef wurden 215 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbe-
triebe aufgenommen, die insgesamt lber eine Verkaufsflache von ca. 41.885 gm verfligen. Be-
zogen auf die Einwohnerzahl von rd. 24.500 Einwohnern, ergibt sich ein Dichtewert (Arealitétzif-
fer) von 1,7 gm je Einwohner. Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt von 1,35 gm je Einwoh-
ner verzeichnet die Stadt Bad Honnef somit einen vergleichsweise hohen Flachenbesatz.

. Insgesamt ergibt sich fir die Stadt Bad Honnef bei einem Einzelhandelsumsatz von insgesamt
155,9 Mio. EUR und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 149,1 Mio. EUR eine Umsatz-
Kaufkraft-Relation von 105 %. Dies bedeutet, dass der Bad Honnefer Einzelhandel per Saldo ge-
ringe Zuflisse von etwa 6,8 Mio. EUR p. a. generieren kann.

. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 105 % Uberdeckt jedoch deutliche Unterschiede zwischen
den einzelnen Warengruppen:

. Der Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel; das Angebot wird von der Betriebsform des Lebensmit-
tel-Discountmarktes dominiert.

Im Vollsortimentsbereich ist neben dem Hit Verbrauchermarkt an der Berck-Sur-Mer-StraBe
auch der aus der Ortsmitte Aegiedienberg umgesiedelte und an der Himberger StraBe in der
~Mittellage® zwischen Aegidienberg und Rottbitze neu errichtete Edeka Supermarkt hervorzuhe-
ben. Im Rahmen der UmsiedlungsmaBnahme wurde die Verkaufsfliche des Edeka Marktes auf
rd. 1.500 gm vergroBert.

Damit wird im Bergraum neben der Ortsmitte Rottbitze auf der Ebene der wohnungsnahen
Grundversorgung ein zweiter Angebotsschwerpunkt entstehen. Die Ortsmitte von Aegidienberg
wird kinftig nur noch begrenzte Versorgungsfunktionen fir die Héhenorte ibernehmen.

Mehrere bereits in Bad Honnef anséssige Lebensmittelbetriebe verfligen tber Verkaufsflachen,
die unter den heute marktiblichen GroBen liegen. In einigen Fallen ist die Erreichbarkeit fir Kfz-
Kunden nicht zufriedenstellend zu gewahrleisten. Schlieflich gibt es Méarkte, die objektseitig
Uber einen nicht mehr zeitgeméaBen Marktauftritt verfiigen. Somit ist zu priifen, fiir welche der
bestehenden Markte Mdoglichkeiten zur Vitalisierung am heutigen Standort bestehen. Alternativ
sind stédtebaulich vertragliche Ersatzstandorte zu identifizieren.

. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ergibt sich per saldo ein Kaufkraftabfluss in Héhe von
rd. 0,6 Mio. EUR. Die per saldo héchsten Kaufkraftabflisse werden insbesondere in den Waren-
gruppen Unterhaltungselektronik/ CD/ Video/ PC/ Drucker/ Kommunikation (-1,8 Mio. EUR),
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente (-1,4 Mio. EUR) sowie Papier, Biro, Schreib-
waren/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher (-1,1 Mio. EUR) generiert. Deutliche Kaufkraftzufliisse
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sind dagegen in den Warengruppen Bekleidung/ Wasche sowie Schuhe/ Lederwaren zu ver-
zeichnen.

. Im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente weist die Stadt Bad Honnef deutliche
Kaufkraftabflisse auf. Dies ist damit begrindet, dass insbesondere im Talraum von Bad Honnef
keine groBflachigen Baumarkt- und Gartencenter Anbieter vorhanden sind. Zu den einzigen
groBflachigen Anbietern mit teilweise nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zahlen z.B. das Ein-
richtungshaus Walkenbach sowie das Déanische Bettenlager.

. Die innerstadtische Angebotssituation ist in erster Linie durch kleinteilige BetriebsgroBenstruk-
tur gekennzeichnet. In der Bad Honnefer Innenstadt befinden sich insgesamt 122 Einzelhan-
delsbetriebe oder 56 % aller im Stadtgebiet ansdssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbe-
triebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 14.045 gm verfligen und einen Jahres-
umsatz in Hohe von rd. 55,9 Mio. EUR erwirtschaften. Das Angebot in der Innenstadt von Bad
Honnef weist eine Ausrichtung auf das mittlere Preisniveau auf, darlber hinaus sind aber auch
einige sehr qualifizierte Fachgeschafte anzutreffen.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse ist im Rahmen der Kon-

zeptbearbeitung somit insbesondere zu priifen,

. in welchen der heute als defizitdr zu bewertenden Angebotsbereichen mit Blick auf die im
Stadtgebiet vorhandene Kaufkraftbasis marktseitig tragfahige Entwicklungspotenziale vermutet
werden kdnnen.

) Gleichzeitig besteht die Aufgabe des Gutachtens darin, Standorte zu identifizieren, die nach
stéddtebaulichen Kriterien fur die Aufnahme dieser Angebotsergénzungen geeignet sind.
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4 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Honnef

Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Einzelhandels- und Standortkonzept folgende Aussa-

gen getroffen:

. Ableitung eines funktional differenzierten Zentrennetzes (Funktionsbestimmung der zentralen
Versorgungsbereiche)

. Genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und dabei Identifizierung von Entwick-
lungsarealen flr standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Zentren (rdumliche
Festlegung)

o Vorschlage zu standortvertraglichen Entwicklungen im Bereich des groBflachigen Einzelhan-
dels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und Identifizierung potenzieller Ansiedlungs-
standorte

. Begriindung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter Beachtung der ortsspezi-
fischen Besonderheiten in den Angebotsstrukturen

. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts im Rahmen der Bauleitplanung

Ziel ist es, ein Einzelhandelskonzept zu entwickeln, dass als Leitlinie fiir die kiinftige Stadt-
entwicklungsplanung dienen kann. BeschlieBt der Rat der Stadt Bad Honnef das Konzept als
stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, ware es kiinftig bei der Aufstellung
einzelhandelsrelevanter Bauleitplane zu beriicksichtigen und als wichtige, abwagungsrelevan-

te Planungsgrundlage zu beachten.

4.1 Leitziele und Standortkonzept

Diese einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fiir das kom-
munale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Bad Honnef, das sich aus Sicht der Gutachter an

folgenden Leitzielen ausrichten sollte:

. Starkung und Sicherung der Versorgungsfunktion der Bad Honnefer Innenstadt als Hauptzent-
rum durch Foérderung des Einzelhandels in der Innenstadt. Angebote des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs ergénzen den Besatz von Betrieben zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs. Gleich-
zeitig profitieren qualifizierte Fachgeschafte vom kundenfrequenzstarken Lebensmitteleinzel-
handel. Deshalb ist anzustreben, die Standortvoraussetzungen fiir den Erhalt des Lebensmittel-
einzelhandels in der Innenstadt zu schaffen und damit auch dem ergénzenden Ladeneinzelhan-
del neue Ansiedlungschancen zu eroffnen.
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° Um den Standortwettbewerb im Talraum nicht noch weiter zu verschéarfen, sollten Ansiedlungen
von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den
zentralen Versorgungsbereich in der Bad Honnefer Innenstadt konzentriert werden.

Des Weiteren sollten die im Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet Sud vor-
handenen Lebensmittelméarkte im Bestand festgeschrieben werden.

GemaB den Zielen der Landesplanung sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800
gm Verkaufsflache zukiinftig grundsatzlich nur noch innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che zuldssig.

. Um die Funktionsdichte der Innenstadt langfristig zu erhohen, ist die Zuldssigkeit von Einzel-
handel auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs durch die Bauleitplanung auf Nutzungen
zu beschranken, die nur in eingeschrankten Wettbewerbsbeziehungen zum Zentrum stehen.

. Starkung der wohnungsnahen Versorgung im Ortsteil Rhondorf durch die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf dem ehemaligen Johnson &
Johnson Gelande. Diese Einzelhandelsbetriebe sollten ausschlieBlich der wohnungsnahen Ver-
sorgung der im Ortsteil Rhondorf wohnenden Bevdlkerung dienen.

. Die wohnungsnahe Versorgung im Bergraum soll durch eine gezielte Steuerung der Ansiedlung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gesichert und
gestarkt werden. Die Ansiedlung von diesen Betrieben soll demnach zukdinftig nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen stattfinden.

. In den Ubrigen Wohngebieten sollten nur noch Laden fir die Gebietsversorgung wie Nachbar-
schaftsladen, Lebensmittel SB-Geschéfte, Ladenhandwerksbetriebe und Kioske zugelassen
werden. Sonstige, nicht wohngebietsintegrierte Standorte sollten Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetrieben sowie Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vor-
behalten sein.
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Unter Berlcksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfehlen die Gutachter, die kiinftige
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Bad Honnef an folgendem rdumlichen Versorgungsmo-

dell auszurichten:

Zentrale Versorgungsbereiche

Die Funktion des Hauptzentrums wird der Bad Honnefer Innenstadt zugewiesen. Damit ist die
Innenstadt als einziger Standortbereich dazu privilegiert, auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
mehr als 800 gm Verkaufsflache und zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen. Auch groBfla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten und Versorgungsfunktionen, die sich
nicht nur auf die Stadtteilebene, sondern auf die Gesamtstadt Bad Honnef beziehen, sollten nach

dieser Funktionszuweisung kiinftig ausschlieBlich in der Innenstadt zugelassen werden.

Die Ortsmitten Rottbitze und Aegidienberg werden als Nahversorgungszentren in das Standort-
konzept aufgenommen. Mit dieser Funktionszuweisung werden diese beiden Standorte ebenfalls dazu
privilegiert, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten anzusie-
deln. Voraussetzung ist allerdings, dass diese Vorhaben sich in ihrer Versorgungsreichweite auf die
Stadtteilebene beschrdanken. Dartiber hinaus sind in den Nahversorgungszentren Rottbitze und Aegi-
dienberg auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bis

zu einer Verkaufsflache von maximal 800 gm grundsétzlich moglich.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche sollten im Stadtgebiet Bad Honnef nicht ausgewiesen werden,

um stadtebaulich unvertragliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden.

Vertiefende Empfehlungen zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche werden in den Kapiteln

4.2.2 ausgesprochen.
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Ergdnzungsstandorte fiir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-

menten.

Als Erganzungsstandorte fiir den groBfladchigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wird das im Tal-

raum gelegne Gewerbegebiet Lohfelder StraBe vorgeschlagen (siehe Abbildung 31).

Abbildung 31: Erganzungsstandort fiir den groBflachigen Einzelhandel mit den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten
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Quelle: Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Bonn/ Rhein-Sieg-Kreis

Zu beachten ist, dass dieses Areal innerhalb des im Regionalplan dargestellten Gewerbe- und Indust-
riebereiches (GIB) liegt. Da der Stadt Bad Honnef jedoch geeignete Flachenalternativen fehlen, spricht
aus Sicht der Gutachter jedoch dafiir, bei Vorliegen entsprechender Ansiedlungsinteressen auch Pla-
nungsrecht fir groBflachige Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu schaffen.

Voraussetzung dafiir ist allerdings eine Anderung des Regionalplans.

Zusatzliche Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten

in diesem Bereich mittels geeigneter Bebauungsplane langfristig ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben
sowie Handwerksbetrieben (,Annex-Handel“) zugelassen werden, wenn die Verkaufsfliche dem

Hauptbetrieb raumlich zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb
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flachenmaéBig deutlich untergeordnet ist und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO

nicht Gberschritten wird.

Den im Gewerbegebiet Lohfelder StraBe ansassigen Einzelhandelsbetrieben sollen mittels bestandssi-
chernder Bebauungspléane nur noch die fiir ihren Fortbestand notwendigen Nutzungsénderungen und
Erneuerungen zugestanden werden. Des Weiteren sollten in diesem Standortbereich zuklnftig keine
Verkaufsflachenerweiterungen im Segment der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

mehr realisiert werden.

Gleiches gilt auch fiir den Standortbereich Berck-Sur-Mer-StraBe/ Gewerbegebiet Siid. Wie schon im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir den Talraum Bad Honnef aus dem Jahr 2005 empfohlen
wurde, sollten dort zukiinftig ebenfalls keine Verkaufsflachenerweiterungen im Segment der nahver-

sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente mehr stattfinden.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sollten nur noch zugelassen werden, wenn diese nicht-

zentrenrelevante Kernsortimente fihren.
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4.2 Empfehlungen zur Entwicklung des Hauptzentrums Bad Honnef-Innenstadt

Wie bereits erldutert, wird die Innenstadt mit der Funktion des Hauptzentrums der Stadt Bad Honnef
nach den Zielvorgaben von § 24a LEPro NRW dazu privilegiert, groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit

zentrenrelevanten Kernsortimenten und gesamtstéadtischen Versorgungsfunktionen aufzunehmen.

Mit dieser Funktionszuweisung stimmen projektierte zentrenrelevante Planvorhaben hinsichtlich ihrer
Dimensionierung dann mit den Zielen der Landesplanung Uberein, wenn diese keine Umsatzleistungen

erreichen, die hoher als die im gesamten Stadtgebiet von Bad Honnef vorhandene Kaufkraft ist.

Zu beachten ist allerdings, dass die mit der Vermutungsregel von § 24a Abs. 2 LEPro definierten Gren-
zen landesplanerisch vertraglicher Planungen keinesfalls als einziger Indikator fiir die stadtebauliche
Vertraglichkeit verwendet werden sollten. Denn in einzelnen Warengruppen ergaben sich bei Aus-
schopfung der zugestandenen Umsatzobergrenzen so hohe Verkaufsflachenpotenziale, dass stadte-

bauliche Auswirkungen im Realisierungsfall vorausgesetzt werden missten.

Abbildung 32: Zentraler Versorgungsbereich - Hauptzentrum Bad Honnef

Hauptzentrum Bad Honnef
Verkaufsflache
< 100 gm
®  100gm-3004m

. 300 gm - 800 gm

Quelle: Eigene Darstellung
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Ausgehend von den heutigen Nutzungsstrukturen wird vorgeschlagen, in den zentralen Versorgungs-

bereich des Hauptzentrums die Geschéftslagen

. HauptstraBe einschlieBlich Kirchplatz und Rathaus-Umfeld

) BahnhofstraBe
. Am Sayschen Hof sowie
° Linzer StraBe einschlieBlich des Geldndes der Fachhochschule

einzubeziehen (siehe Abbildung 29).
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4.2.1 Potenzielle Entwicklungsflachen in der Bad Honnefer Innenstadt

Das Hauptzentrum und dabei insbesondere die HauptstraBe ist durch kleinteilige Einzelhandelsstruktu-
ren und hohe Bebauungsdichte geprégt. Dies flihrt dazu, dass in der Bad Honnefer Innenstadt nur
wenige Flachen vorhanden sind, die fir die Ansiedlung von groBeren Einzelhandelsbetrieben geeignet

sind.

Im Folgenden werden fir die Potenzialflachen, die aufgrund ihrer Lagebeziehungen zu den bestehen-
den Geschéftslagen grundsétzlich fir die Aufnahme von Einzelhandelsnutzungen infrage kommen,

Entwicklungsempfehlungen ausgesprochen.

Abbildung 33: Potenzielle Entwicklungsflachen
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Entwicklungsareal ,Am Saynschen Hof*

Die an der Siidseite der HauptstraBe gelegenen Geschaftshiuser verfligen Uberwiegend Uber sehr
tiefe Grundstiicke, die bis an den Saynschen Hof reichen. Diese Areale werden Ulberwiegend als Zu-

fahrt fur die Anlieferung, als private Kundenparkplatze sowie als Gartenanlagen genutzt.

Quelle: Eigene Fotos

Diese geringe Nutzungsintensitat ist der zentralen Lage nicht angemessen. Deshalb wird der Stadt Bad
Honnef empfohlen, fiir diesen Bereich eine integrierte stadtebauliche Entwicklungsplanung, die eine

deutliche Ausweitung der Erdgeschossnutzflachen in diesem Bereich vorsieht, weiterzufihren.

Gleichzeitig sollte das Kundenparken in diesem Bereich neu geordnet werden. Um beide Ziele zu errei-
chen sollten die vorhandenen Gefalleverhéltnisse genutzt werden. Denn das Niveau des Saynschen
Hofes befindet sich in weiten Teilen nahezu eine Geschosshéhe unterhalb der HauptstraBen-
Erdgeschosse. Somit misste es moglich sein, die bereits vorhandenen Geschéftsflachen teilweise in
den rickwartigen Bereich zu erweitern bzw. neue Geschéftsflachen auf dem Niveau der HauptstraBe
zu errichten. Die Untergeschosse konnten als zusammenhéngende Parkierungsanlage entwickelt
werden. Dadurch kénnten Parkraumkapazitaten geschaffen werden, die den Verlust der derzeit dort

vorhandenen Kundenparkpldatze mehr als kompensieren wirde.

Die ErschlieBung dieses neuen ,,City-Parkhauses® kdnnte uber den Saynschen Hof erfolgen, so dass
Eingriffe in das Verkehrssystem der Innenstadt unterbleiben kénnten. Wiinschenswert wére allerdings,
im Zuge einer Uberplanung den 6ffentlichen StraBenraum neu zu ordnen und insbesondere die obere
BahnhofstraBe zwischen Saynschen Hof und der HauptstraBe hinsichtlich seiner baulichen Gestaltung

und der Aufenthaltsqualitat deutlich zu attraktivieren.

Oberhalb der Parkierungsanlage konnten Flachengrundrisse geschaffen werden, die auch fiir die Auf-
nahme gréBerer Angebotsformate geeignet sein miissten. Diese Verkaufsflaichen waren von der

HauptstraBe zuganglich und waren gleichzeitig vertikal an das ,,Parkhaus® anzubinden.
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Einschrankungen koénnten sich dadurch ergeben, dass sich in diesem Bereich einige Wohngebaude
und Gartenanlagen befinden, die nur mit Schwierigkeiten aktiviert werden kénnen. Darlber hinaus
konnten sich dadurch Restriktionen ergeben, dass der Gebaudebestand aus bauordnungsrechtlicher

Sicht groBere Abstandsflachen erfordert.

Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen stellt das beschriebene Areal aus Sicht der Gutachter
aufgrund seiner Lage zur HauptstraBe die wichtigste Potenzialflache der Innenstadt dar. Deshalb sollte
moglichst kurzfristig der Dialog mit den Grundstiickseigentiimern gesucht werden und die Planungs-

idee auf ihre Realisierbarkeit hin geprift werden.

Postgeldande

Eine weitere potenzielle Entwicklungsflache stellt aus Gutachtersicht das derzeitige Postgeldande dar,
das aufgrund seiner Lage und GroBe fiir die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
einen durchaus geeigneten Standort darstellt. Sollte die Post diesen Standort ganz oder in einzelnen
Funktionsbereichen aufgeben, ist aus Sicht der Gutachter die Errichtung von gewerblichen Nutzungen

mit Ladenlokalen im Erdgeschoss zu empfehlen.

Die Immobilie wird derzeit noch umfanglich von der Deutschen Post AG genutzt. Da zwischenzeitlich
jedoch die ,Paketpost® an diesem Standort aufgegeben werden soll, ist der neue Eigentiimer des
Areals bereits in Ziel fliihrende Gesprache fiir einen Ersatzstandort eingetreten. Damit steht einer
Entwicklung des Postgelandes (mit Schalterbetrieb der Post) zu einem Einzelhandelsstandort nichts

mehr im Wege.
Eine aktuelle Nutzungskonzeption sieht wie folgt aus:

Entlang der BahnhofstraBe wirkt das Untergeschoss bereits als Erdgeschoss. Hier sollen der Schalter
der Deutschen Post AG und die bestehenden Ladennutzungen erhalten werden. Im Erdgeschoss auf
Hohe der StraBe Am Saynschen Hof wird ein Lebensmittel-Supermarkt angesiedelt. In studdstlicher
Richtung befinden sich im Bestands- und anschlieBenden Neugebdude weitere kleinteilige Laden.
Insgesamt geht die Planung von ca. 2.300 gm Verkaufsflache inkl. Supermarkt aus. In den Oberge-
schossen werden Biros, Praxen und Wohnungen angeordnet. Das dazugehdrige Bauleitplanverfahren

wurde bereits eingeleitet und eine erste Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.
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Quelle: Eigene Foto, ejgene Darstellung

Offentlicher Parkplatz - LuisenstraBe

Als eine weitere unbebaute Flache, die als potenzielle Entwicklungsflache innerhalb der Bad Honnefer
Innenstadt in Betracht kommen konnte, ist der 6ffentliche Parkplatz an der LuisenstraBe zu betrach-

ten.
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Quelle: Eigenes Foto, ejgene Darstellung

Aufgrund seiner GroBe sowie raumlichen Lage zur Innenstadt kann der Parkplatz fir die Ansiedlung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes als geeignet angesehen werden. Da diese offentliche
Flache allerdings eine wichtige Funktion als Besucherparkplatz der Bad Honnefer Innenstadt Uber-

nimmt, wére eine Uberplanung dieser Flache auch mit schwerwiegenden Nachteilen verbunden.

Bauliche Entwicklungen sollten auf diesem Areal deshalb an die Forderung geknipft werden, die heute

vorhandenen Stellplatzkapazitdten weitestgehend zu erhalten. Ebenso wére zu fordern, die heute
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bereits vorhandenen FuBwegebeziehungen zur BahnhofstraBe hin zu erhalten und aufzuwerten. Dar-
Uber hinaus ware es auch wiinschenswert, eine fuBlaufige Anbindung in Richtung HauptstraBe/ Wey-

ermannallee herzustellen.
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4.2.2 Empfehlungen zur Profilierung des Einzelhandelsangebotes
in der Bad Honnefer Innenstadt

Die Analyse der Nutzungsstrukturen in der Bad Honnefer Innenstadt kam unter anderem zu dem Er-
gebnis, dass die Einzelhandelsstrukturen der Innenstadt mit der Ausnahme eines einzigen GroBbetrie-
bes von sehr kleinteiligen Besatzstrukturen gepragt ist. Deshalb zielt eine wichtige Empfehlung des
Gutachters darauf ab, in der Bad Honnefer Innenstadt, Standortvoraussetzungen fiir gréBere Ange-
botsformen zu schaffen. Mit Blick auf die heutigen Angebotsstrukturen wéren insbesondere folgende

Angebotserganzungen wiinschenswert:

. Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel muss festgehalten werden, dass die in der
Innenstadt noch vorhandenen Lebensmittelanbieter (Kaiser's und Netto) auf vergleichweise
kleinen Verkaufsflachen agieren. Vor diesem Hintergrund ergibt sich der Bedarf, zukunftsfahige
Verkaufsflachen fiir den Lebensmitteleinzelhandel in der Innenstadt zu schaffen. Winschens-
wert ware insbesondere die Integration eines modernen Vollsortimentsbetriebs, z. B. durch die
kleinrdumige Verlagerung des ansassigen Marktes von Kaiser “s.

o Relativ schwach ist heute der Bereich Drogeriewaren in der Innenstadt vertreten. Eine Ergén-
zung des Besatzes um ein Fachmarktkonzept (Rossmann, vergroBerter ,lhr Platz“, Schlecker
XXL) mit bis zu 800 gm Verkaufsflache ware zu begriiBen. Darliber hinaus wére ein ,Drogerie-
kaufhaus“ des Filialisten Miiller vorstellbar, sofern ein geeigneter Standort fiir einen groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb gefunden werden konnte.

. Das Angebot in der Warengruppe Bekleidung/ Wasche ist in der Bad Honnefer Innenstadt
durch kleinteilige, inhabergefiihrte Fachgeschafte gepragt und weist eine Ausrichtung auf das
mittlere Preisniveau auf. Als Erganzung wiinschenswert wéaren groBere Angebotsformate wie
z.B. ,mittelstadttaugliche“ Konzepte von Betreibern wie C & A, Hennes & Mauritz, New Yorker
oder andere. Neben groBeren Einzelhandelsbetrieben wéaren selbstverstandlich auch zuséatzliche
qualifizierte Fachgeschéfte zu begriiBen.

. Das bestehende Angebotsspektrum im Bereich Schuhe/ Lederwaren konnte durch einen
kompetenten Filialisten wie z.B. Gortz oder durch einen Anbieter aus dem diskontierenden, filia-
lisierten Schuheinzelhandel z.B. Deichmann arrondiert werden.

. Der Bereich Sportartikel wird durch ein groBes Intersport-Fachgeschaft kompetent abgedeckt;
vor diesem Hintergrund ware eine Flachen- und Sortimentserweiterung allenfalls durch Integra-
tion eines ,,Outdoor-Spezialisten vorstellbar.

. Sowohl im Marktsegment Buicher/ Zeitschriften als auch bei Papierwaren und Biiroorgani-
sation ist das Angebot in der Bad Honnefer Innenstadt nicht zufrieden stellend. Ergdnzungen
durch den qualifizierten Buchhandel wéren wiinschenswert.

. Das Angebot im Bereich Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente in der Bad
Honnefer Innenstadt beschrénkt sich auf nur wenige Betriebe. Die Realisierungschancen fir ei-
nen Spielwarenspezialisten sind allerdings als gering einzuschétzen. Etwaige Anbieter sollten
moglichst ein zielgruppenspezifisches Sortimentskonzept, z.B. Lernen & Spielen ("Edutainment")
oder Mutter & Kind, verfolgen.
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4.3 Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgungszentren

Die Gutachter schlagen vor, die Ortsmitten von Aegidienberg und Rottbitze mit der Funktion von Nah-

versorgungszentren zu belegen. Nach den Vorgaben von § 24a LEPro NRW wiirden beide Standortbe-

reiche dazu privilegiert, groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) aufzunehmen, sofern sich diese in ihren Versor-

gungsfunktionen auf den jeweils zugewiesenen Verflechtungsbereich beschranken.

Dies bedeutet, dass innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches groBflachige nahversorgungsrele-

vante Planvorhaben hinsichtlich ihrer Dimensionierung dann mit den Zielen der Landesplanung uber-

einstimmen, wenn diese in ihren Umsatzleistungen unterhalb der im zugewiesenen Nahversorgungsbe-

reich vorhandenen Kaufkraftpotenzialbasis verbleiben.

4.3.1 Auszubauendes Nahversorgungszentrum Aegiedienberg

Entsprechend der vorhandenen Besatzstrukturen schlagen die Gutachter vor, die von der Aegidienber-

ger StraBe erschlossenen Griindstiicke in den zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen. Die nord-

liche Grenze bildet dabei der Standortbereich des Penny Discountmarktes, im Siiden stellen die siid-

lich der Mark-Hovel-StraBe vorhandenen Grundsticke die Grenze dar. Zudem werden die am ,Aegidi-

usplatz® gelegenen Grundstiicke ebenfalls in die Abgrenzung einbezogen (siehe Abbildung 34).

Abbildung 34: Auszubauendes Nahversorgungszentrum Aegidienberg
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Zum Verflechtungsbereich des Nahversorgungszentrums Aegidienberg ist der Ortsteil Aegidienberg
sowie die Ortslage Briingsberg hinzuzurechnen. In diesem Teilraum leben rd. 3.300 Einwohner, die in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel tber ein Kaufkraftpotenzial von rd. 7,4 Mio. EUR verfi-

gen.

Durch die Verlagerung des Edeka-Supermarktes sowie des Getrankemarktes aus der Aegidienberger
Ortsmitte in eine ,Mittellage® zwischen Aegidienberg und Rottbitze ergibt sich die Notwendigkeit zur

Nachnutzung dieser Standorte.

Vor diesem Hintergrund wére eine Integration z.B. eines Bio-Markt, eines Reformwaren-
Fachgeschéaftes oder Warengruppen-Spezialisten wiinschenswert. Das Ziel soll dabei sein, die woh-
nungsnahe Versorgung in der Ortsmitte von Aegidienberg perspektivisch zu stérken und die Funktiona-

litat der Ortsmitte zu bewahren.

Weiterhin ware eine Verdichtung im nordlichen Bereich des ,,Aegidiusplatzes® durch eine Vernetzung
der am ,Aegidiusplatz® vorhandenen Betriebe mit dem ndrdlich der Ittenbacher StraBe gelegenen

Penny Standort zu begriiBen.

Die Entwicklung des nicht-groBflachigen Einzelhandels ist in erster Linie auf die gewachsene Ortsmitte
zu konzentrieren, um diese nachhaltig in ihrer Versorgungsfunktion zu starken. In begriindeten Aus-
nahmefallen sollten kleinteilige Laden aber auch weiterhin auBerhalb der Ortsmitte (z.B. Blumenladen

am Friedhof) moglich sein.
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4.3.2 Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Rottbitze

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Rottbitze sollte auf die bereits vom

Einzelhandel besetzten Grundstiicke entlang der Rottbitzer StraBe beschrankt werden. Zusatzlich

werden die sich im Kreuzungsbereich Rottbitzer StraBe/ Himberger StraBe befindenden Einzelhan-

delsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Abbildung 35: Nahversorgungszentrum Rottbitze
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Aus Sicht der Gutachter sind dem Nahversorgungszentrum Rottbitze der im Bergraum gelegene

Ortsteil Rottbitze sowie die Ostlich der A 3 gelegenen Ortslagen Orscheid und Wiilscheid funktional

zuzuordnen. In diesem Teilraum leben aktuell rd. 3.200 Einwohner.

In dem so definierten Nahversorgungsbereich steht ein sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial fiir

Nahrungs- und Genussmittel in einer GroBenordnung von ca. 7,1 Mio. EUR zur Verfugung. Diese Po-

tenzialbasis definiert somit die aus landesplanerischer Sicht vertragliche Umsatz-Obergrenze eines

mdoglichen Planvorhabens mit Lebensmitteln im Kernsortiment.
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4.4 Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung

Neben den im raumlichen Zusammenhang der vorab dargestellten zentralen Versorgungsbereiche
ansassigen nahversorgungsrelevanten Betriebe sind im Stadtgebiet Bad Honnef darliber hinaus Le-

bensmittelbetriebe anséssig, denen wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung zufallen.

Ergénzende Funktion Gbernimmt der ,in einer Mittellage zwischen Aegidienberg und Rottbitze, an der
Himberger Strae neu errichtete Edeka Markt. Dieser weist lediglich einen eingeschrankten Wohnge-
bietsbezug auf, verfiigt allerdings lber eine hohe Verkehrszentralitat. Vor diesem Hintergrund wird
dieser als Erganzungsstandort fiir die Nahversorgung der in den Ortsteilen Aegidienberg und Rottbitze

wohnenden Bevolkerung fungieren.

Darlber hinaus sollten aus Sicht der Gutachter die in dem Sondergebiet Berck-Sur-Mer-StraBe
ansassigen Lebensmittelbetriebe im Bestand festgeschrieben werden. Die Ansiedlung zusétzlicher
nahversorgungsrelevanter Betriebe sollte mittels geeigneter Bebauungspléne langfristig ausgeschlos-
sen werden, um die angestrebte Stabilisierung des nahversorgungsrelevanten Angebots in der Bad

Honnefer Innenstadt nicht zu gefahrden.

Um die Nahversorgung im Stadtteil Rhondorf zu starken, ist aus Sicht der Gutachter dariiber nachzu-
denken, auf dem ehemaligen Johnson & Johnson Gelénde, das seit der Aufgabe des Produktionsbetrie-
bes im riickwartigen Bereich ungenutzt ist, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten zuzulassen. Entsprechende Planungen wurden seitens des Grundstiickeigentimers zu

einem friiheren Zeitpunkt bereits einmal verfolgt, konnten aber nicht realisiert werden.

Gleichwohl kommt diese Gewerbebrache aufgrund ihrer GroBe, ihres Zuschnittes sowie ihrer Lage an
der Rhondorfer StraBe fiir die Aufnahme von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion fir

den Ortsteil Rhondorf grundsatzlich infrage.

Aufgrund des geringen Kaufkraftpotenzials in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 4,5
Mio. EUR) sollte die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten an diesem Standort aus Sicht der Gutachter vermieden werden, um den Standort-

wettbewerb zur Bad Honnefer Innenstadt nicht zu verscharfen.

Sollte sich darliber hinaus die Entwicklung des Business Parks realisieren lassen, ware wiinschenswert

auf diesem Gelande zusatzlich Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe zu integrieren.
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Abbildung 36: Potenzielle Entwicklungsflache: das ehemalige Johnson & Johnson Geldnde

Quelle: Eigene Fotos, ejgene Darstellung
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4.5 Empfehlungen zur Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten

Aus den Ergebnissen der Situationsanalyse ist abzulesen, dass die Stadt Bad Honnef im Bereich der
nicht-zentrenrelevanten Nutzungen einzelne Angebotsdefizite zu verzeichnen hat. Angebotserganzun-
gen waren insbesondere in dem Bereich Baumarktsortiment und Gartenbedarf wiinschenswert. Zu
beachten ist allerdings, dass der Aspekt der Flachenverfiigbarkeit in der Stadt Bad Honnef als proble-
matisch anzusehen ist. Ein Baumarkt mit einer Verkaufsflache von beispielweise rd. 8.000 gm bedarf
mindestens einer Grundstickflache von rd. 20.000 gm. AuBerdem bendtig er eine ausreichende Stell-

platzkapazitat und eine unproblematische Zu- und Abfahrt fiir den Kunden- und Lieferverkehr.

Vor diesem Hintergrund sehen die Gutachter gegenwartig keinen Standort, der die betrieblichen An-
forderungen erfiillt. Aus diesem Grund kann die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes nicht mit
Prioritat verfolgt werden. Sollte trotz allem ein geeigneter Standort gefunden werden, sollte die Stadt
Bad Honnef mittels geeigneter Bebauungspléne sicher stellen, dass ausschlieBlich Betriebe mit be-
grenzten zentrenrelevanten Randsortimenten (max. 10 % der Verkaufsflache) realisiert werden kon-

nen.

4.6 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maBvollen Einsatz planungs-
rechtlicher Steuerungsinstrumenten. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht
am Standort Bad Honnef zusatzlich wettbewerbsfahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenige Stand-

orte zu lenken, die sich stadtebaulich bestmdglich in das Siedlungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen

Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

4.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fiir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese
weitestgehend in den zentralen Versorgungsbereich der Bad Honnefer Innenstadt einzubinden. Die
resultierende Kundenfrequenz soll der Belebung der Hauptgeschéftslagen dienen und diese weiter

starken.
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Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam
sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung
in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus

resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden konnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innen-
stadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken

Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

. eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten

. eine hohe Beratungsintensitat

. eine hohe Flachenproduktivitat

. eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transpor-

tierbar sind)
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Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstadtische Angebotsspektrum

keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforde-
rungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sper-

rigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten handelt es sich vor allem um Angebote des kurz-
fristigen Grundbedarfs, die von allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBen nach-

gefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flr weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet
werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote ausschlieBlich auf die groBeren Zentren wirde
die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschrénken. Insofern kénnen bei
Beachtung der spezifischen stédtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen nah-
versorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die zwar auBerhalb von

zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsre-

levanten Sortimente auf Basis grundséatzlicher Uberlegungen definiert wurden (u. a. ,,Kdlner Liste®).

Eine allgemeingiiltige Aufstellung genligt jedoch der aktuellen Rechtsprechung zufolge nicht den An-
forderungen, die etwa an textliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung zu stellen sind. Sollen
zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Standorten
ausgeschlossen werden, bedarf es beispielsweise nach Ansicht des OVG Minster ausdriicklich einer

individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundsatzlichen Zweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung der
Attraktivitat und der Einzelhandelsfunktion einer Innenstadt zur stadtebaulichen Rechtfertigung des

Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten herangezogen werden

11
darf .

1
Vgl. Schmitz/Federwisch (Hrsg.): Einzelhandel und Planungsrecht (2005), S. 165
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Mit der Novellierung des LEPro NRW ist den Kommunen die Aufgabe zugewiesen worden, zentren- und

nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen. Allerdings sind dabei die in

Anlage zum neu eingefligten § 24 a benannten ,zentrenrelevanten Leitsortimente® zu beachten, die

damit als Ziel der Landesplanung zu interpretieren sind.

Demzufolge sind folgende Leitsortimente grundsatzlich als zentrenrelevant definiert:

Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)
Foto, Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mobel)

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fir einen groBen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wirdigung der

oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weiter gehende Festlegungen kénnen und sollten unter

Wirdigung der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

Fir die Sortimentsgruppe Einrichtungszubehor eréffnet der neue Einzelhandelserlass den Kommu-

nen explizit die Moglichkeit, durch Prifung der ortsspezifischen Gegebenheiten in einer Einzelfallbe-

trachtung einzelne Teilsortimente ggf. als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Im Einzelnen betrifft dies

die Warengruppen:

Teppiche (Rollware und Einzelware)
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Matratzen/Bettwaren
Bilder/Bilderrahmen/Spiegel

Tapeten

Der Landesgesetzgeber verzichtet in § 24 a LEPro NRW auf die Vorgabe nahversorgungsrelevanter

Sortimente, die in jedem Fall von den Kommunen zu bestimmen sind. Als nahversorgungsrelevant

gelten Ublicherweise die Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Kosmetik
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Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird auch fir die Stadt Bad Honnef eine diffe-
renzierte Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Waren-
gruppen in einer Positivliste darstellt. Ubertragen auf die Stadt Bad Honnef ist die Sortimentszuord-

nung wie folgt zu beurteilen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Kriterien fir die Nahversorgungsrelevanz von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren
werden auch in Bad Honnef erfiillt. Sie decken den Grundbedarf jedes Haushaltes ab und werden

hdufig eingekauft.

Zentrenrelevante Leitsortimente

Die in der Anlage des § 24 a LEPro dargestellten Leitsortimente sind auch in Bad Honnef als uneinge-
schrénkt zentrenrelevant zu betrachten. Anhaltspunkte, die eine Abweichung von der ,Regelvermu-

tung® erforderlich machen wiirde, liegen nicht vor.

Optional zentrenrelevante Sortimente

GemaB den Ausfiihrungen des Einzelhandelserlasses gelten die o. g. Untergruppen des Sortiments
»Einrichtungszubehor (ohne Mdébel) als optional zentrenrelevant, abhdngig von den ortsspezifischen

Gegebenheiten.

Die Sortimente Bettwaren (ohne Ober- und Unterdecken)/ Matratzen und Teppiche erfillen in
Bad Honnef nicht die Kriterien der Zentrenrelevanz. Angesichts einer iberwiegend geringen Handlich-
keit (z.B. Matratzen, Roste) und der hierdurch bedingten Notwendigkeit, dass sie fast nur mit dem Pkw

transportierbar sind, sind diese als nicht-zentrenrelevant anzusehen.

Anders stellt sich die Situation in dem Sortiment Ober- und Unterdecken dar, das eine relativ geringe
Sperrigkeit aufweist und durch spezialisierte Fachgeschafte in der Innenstadt angeboten werden kann.
Somit sind diese als zentrenrelevant zu bewerten und werden der Warengruppe Haushaltstextilien

zugeordnet.

Die Sortimente Schnittblumen und Fahrrader/ -zubehor werden nicht als Leitsortiment i. S. d. § 24 a
LEPro betrachtet und sind somit ebenfalls anhand der ortsspezifischen Gegebenheiten hinsichtlich

ihrer Zentrenrelevanz zu prifen. Schnittblumen erflllen fir Bad Honnef das Kriterium der Zentrenre-
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levanz, werden auch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angeboten und sind daher als

zentrenrelevant einzustufen.

Fahrrader und Fahrradzubehor erfiillen in Bad Honnef nicht diese Kriterien. Sie werden im zentralen

Versorgungsbereich nur in untergeordnetem MaBe angeboten und sind daher aus Sicht des Gutach-

ters als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Obwohl mehr als die Hélfte (rd. 250 gm) der in der Warengruppe Tierfutter, Heimtierzubehér und
lebende Tiere in Bad Honnef vorhandenen Gesamtverkaufsflache (rd. 470 gm) in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorhanden ist, soll diese Warengruppe aus Gutachtersicht als nicht-
zentrenrelevant eingestuft werden. Ein GroBteil der in den Zentren vorhandenen Verkaufsflache
entfallt auf die Randsortimente der Lebensmittel-Discountmarkten und Drogeriemarkten. Perspekti-
visch gesehen, erscheint eine Ansiedlung groBerer Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen

allerdings wenig realistisch.

Zusammengefasst ergibt sich nach den Empfehlungen der Gutachter fiir die Stadt Bad Honnef folgen-

de Sortimentsliste:
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Abbildung 37: Bad Honnefer Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten

WZ 2008

47.11;47.2
47.41
47.42
47.43

aus 47.51
aus 47.51

47.52
aus 47.53
aus 47.53

aus 47.54
aus 47.54

47.59.1
47.59.2
47.59.3
aus 47.59.9

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9
aus 47.59.9
47.61.0
47.62.1
47.62.2
47.63
47.64.1

aus 47.64.2
aus 47.64.2
aus 47.64.2
47.65
47.71

sowie zentrenrelevanten Sortimente

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren , Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
Datenverarbeitungsgerate, periphere Geraten und Software
Telekommunikationsgeréte

Geréte der Unterhaltungselektronik

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste)

Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwésche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche, Ober- und Unterbetten
ohne Bettwaren (Lattenroste, Matratzen)

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten und Bodenbeldge, Teppiche
Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhédnge, dekorative Decken)

elektrische Haushaltsgeréte (nur Kleingerate ohne Ofen, Herde, Kiihlschrénke,
Spiilmaschinen und Waschmaschinen)

elektrische Haushaltsgerate (nur GroBgeréte wie Herde, Kiihlschrénke, Spililmaschi-
nen und Waschmaschinen)

Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biiromdbel

keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande (u .a. nicht elektrische Haushaltsgeréate, Koch-, Brat- und
Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke)

sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Bedarfsartikel fiir den Garten, Gartenmdbel,
Grillgeréate)

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Bast- und Strohwaren)
Korbmdbel, Kinderwagen

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Biicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

bespielte Ton- und Bildtrager

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport-Kleingerate)
SportgroBgeréte, Boote

Campingmadbel, Zelte- und Zeltzubehor

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung

w | 3 | 2
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
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% iz i
WZ 2008 Sortiment §0 B S
5 © 2
[ c c
oo o D
22 £ 2
SRS i R
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack v
47.73 Apotheken v
47.74 medizinische und orthopédische Artikel
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
(ohne Drogerieartikel)
aus 47.75 Drogerieartikel
(ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel) v
aus 47.76.1 Schnittblumen v
aus 47.76.1 Pflanzen, Saatgut und Diingemittel (u.a. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen,
Weihnachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, Blumentdpfe) v
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere, Tiernahrung v
47.77 Uhren und Schmuck v
47.78.1 Augenoptiker v
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse v
47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und v
Geschenkartikel
aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate v
42.62.2 Bliromaschinen (ohne Computer) v
45.32.0 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr v

Quelle: Eigene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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Die in der Bad Honnefer Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant und nicht-

zentrenrelevant dargestellten Sortimente wurden einer standortbezogenen Zuordnung unterzogen.

Abbildung 38: Umsatzanteile nach Standortbereichen

nahversorgungsrelevante
Sortimente

54%

zentrenrelevante Sortimente 37%
mcht—zentr.enrelevante 57%
Sortimente
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B zentrale Versorgungsbereiche O sonstige Standorte

Quelle: Eigene Prognosen

Aus der Abbildung 37 wird ersichtlich, dass der GroBteil des in den nach der Bad Honnefer Liste als
zentrenrelevant eingestuften Sortimenten erwirtschafteten Umsatzes (rd. 63 %) in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen generiert wird. Dabei entféllt der iberwiegende Umsatzanteil auf die Bad Honnefer
Innenstadt. Dies ist einerseits als ein Nachweis flr die Giiltigkeit der Einstufung, gleichzeitig aber auch
als ein Beleg fiir eine durchaus zufriedenstellende Zentrenorientierung der relevanten Sortimente zu

werten.

Negativ fallt dagegen der hohe Umsatzanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente an sonstigen
Standorten auf. Die im Gewerbegebiet Bad Honnef neben dem groBflachigen Hit Verbrauchermarkt

lokalisierten Lebensmittel-Discountmarkte Netto und Aldi spielen dabei eine wesentliche Rolle.
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4.6.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei zentrenrelevanten
Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innenstadt
zu erreichen, wird der Stadt Bad Honnef mit dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen,
Ausschlussregelungen fir die Standortbereiche auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu

treffen.
Dazu sind der Stadt Bad Honnef weitgehende Mdéglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt, l&sst
§ 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differenzierung
marktiiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 - BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung
ist dann erfullt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D
142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund flr die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbe-
reichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulédssigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf
groBflachige Einzelhandelsbetriebe12 begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 gm
der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des
OVG NRW vom 22. April 2004 Iasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen
im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe-

gebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der
jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom

normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

12
Zur Definition der GroBflachigkeit vgl. Ausfihrungen im folgenden Kapitel 1.4.3.
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4.6.3 Stadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthédlt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fiir die planungs-
rechtliche Behandlung des groBflachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche

Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sollten aufgrund
ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstruktu-
ren, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Um-
fang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Dar-
Uber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe nach LEPro (§ 24 a), dass

sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu priifen, ob der groBflachige Einzel-
handelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher

Belang das Interesse der Kommunen an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat sich das Bundesverwaltungsge-
richt zur Grenze der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich geduBert. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Ver-

kaufsflache von 800 gm lberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgroBen groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit
mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04,

Urteil vom 24. November 2005):

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

. Fir die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auBen erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.

) Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststdndiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d.h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und
deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsféhig ware.
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Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalraume haben sowie

- unabhéngig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

. Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststédndig nutzbare
betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen groBflachigen Einzel-
handelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzel-
handelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu des-
sen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zu-

sammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter
Bedeutung bleibt (z.B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 gm

Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 gm Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 gqm Geschossflache auf,
ist die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig dafiir, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr

als 1.200 gm Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunéchst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu missen Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevolke-

rung ausgehen.

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

zu berlcksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder staddtebaulichen Besonderheiten des konkreten

Sachverhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z.B. vorliegen
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) bei einer Abweichung des Verhéj!tnisses von Geschossfldche zur Verkaufsflache, d.h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 gm Geschoss-
flache unter 800 gm liegt,

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

. bei Artikeln, die ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

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

. wenn der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stédtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewohnlich hohen Nach-
fragepotenzials im Nahbereich iberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB -also innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes- kann die
Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise
dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Bauge-
biete der BauNVO, z.B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulédssig, es sei denn die Eigenart
der naheren Umgebung wird bereits durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht

somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

4.6.4 Festsetzungen zur Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des groBflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stédtebauliche Auswirkungen grundsétzlich in einem 'vertragli-
chen Rahmen' zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaB
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche
und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der

vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.

Bei groBflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten héngt die stédtebaulich
vertragliche Obergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GroBe des kon-

kreten Vorhabens sowie auch von der ortlichen Situation ab.
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Laut § 24 a LEPro ist die Hochstgrenze fiir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. jedoch auf 2.500 gm zu be-
schranken. Sollten zwei oder mehr Einzelhandelsvorhaben an einem Standort realisiert werden und
betragt deren Gesamtverkaufsfliche zusammen mehr als 50.000 gm, darf der Umfang der zentren-

und nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt maximal 5.000 gm betragen.

Bezuglich der konkreten Festsetzungen zu Verkaufsflachen und Sortimenten in Bebauungsplénen ist
zu beachten, das diese vorhabenbezogen erfolgen missen. Der Einzelhandelserlass fihrt in Kapitel

4.2.4 dazu aus, dass

fdr Sondergebiete die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden muss. Wahrend die Baul-
VO bei den lbrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zulds-
sige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebau-
ungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein groBerer Spielraum, die zulédssige Nutzung
zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fir grofBflachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d.h. der einzeln aufzufihrenden zulds-
sigen Anlagen) unerléssiich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und
vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-
kaufsflachenbeschrénkungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fir un-
wirksam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des MalBBes der baulichen Nutung noch
als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zuldssig ist. [...]

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuléssig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung néher kon-
kretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet er-
scheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem
von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr be-
stimmte Begrenzung der Verkaufsflidchen selbst festsetzen (BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87
und 03.04.2008, 4 CN 4.07).

4.6.5 Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldassigen Nutzungen ist der Stadt
Bad Honnef nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann mdglich, wenn besondere stadtebauli-

che Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschréankung von

Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht

bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestétigtem.

13
Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt
aus der Fille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes
darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan

diese Nutzungsart ausschlieBt.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Bad Honnef empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbegebieten durch
geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Rand-
sortimente zuladssig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und

diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache iberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B.

ein Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

|u

werksbetrieben als ,Annexhandel® zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

) dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
° in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
. dem Hauptbetrieb flaichenmaBig deutlich untergeordnet ist

. und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tGberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener

Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
. die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

. Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Ein-
zelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkniipfen und

. zum Zeitpunkt der Plandanderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene
Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.
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4.6.6 Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes kann es unter
Umstanden erforderlich werden, auch in Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss

bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stédtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf

Zielaussagen eines Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beruhen kdnnen.

Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass jeweils der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was einem generel-

len Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen entgegenstehen diirfte.

4.6.7 Anschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz lber die

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geandert worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Als
zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2 a BauGB mdglich, in einem
Bebauungsplan fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten im Sinne
der Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzel-

handel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn
wie bereits in friheren Urteilen auch von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,,... ist der bauplaneri-
sche Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines

schliissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit tberprift werden kann“
14

(VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005) .

14
zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Bericksichtigung der spezifischen Berliner Planungsbe-

dingungen, Berlin 2007.
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4.6.8 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts durch die Bauleitpla-

nung in der Stadt Bad Honnef- Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts werden fur die

klnftige Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

(1)

(2)

(4)

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur
noch innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzentrums Bad Hon-

nef moglich.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind zusétzlich
auch innerhalb der Ortsmitte von Rottbitze zuldssig, die als Nahversorgungszentrum fiir die H6-

henorte vorgeschlagen wird.

Sofern die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch Bebauungsplane mit Kern-
gebietsfestsetzung gemaR § 7 BauNVO oder lber Festsetzungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu

regeln.

Weitere Ansiedlungen von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten im Stadtgebiet Bad Honnef

nicht erfolgen.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich geeigneten Standorten grundsatzlich zuzulas-
sen. Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufs-
fliche, max. jedoch auf 2.500 gm zu beschranken. Bei einem Ausbau vorhandener Standorte
dirfen zentrenrelevante Randsortimente ber den Bestand hinaus nur noch nur in einem eng

begrenzten Umfang zugelassen werden.

Um Schéadigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebieten konsequent
Uber Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als
Randsortimente zulédssig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeord-
net und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind. Ausnahmen sind fiir Einzel-
handelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufs-

flache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. ein Kiosk). Auch
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sind Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zuzulassen, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet, in
betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb flichenméBig deutlich untergeordnet

ist und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Giberschritten wird.

In Mischgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden,

wenn deren Ansiedlung die Entwicklung der Zentren nicht gefdahrdet.

In Wohngebieten sollten nur noch Laden fiir die Gebietsversorgung wie Nachbarschaftsladen,

Lebensmittel SB-Geschafte, Ladenhandwerksbetriebe und Kioske zugelassen werden.

Vorhandene Bebauungspldane sind daraufhin zu Uberprifen, ob der angestrebte Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfor-
dert. Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen geméaB § 1 Abs. 5 und 9

BauNVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen.

Flr den unbeplanten Innenbereich sind Bebauungspléne aufzustellen, die die Einhaltung der
vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewahrleisten. Dabei ist auch zu priifen, ob als zusatzli-
ches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2 a BauGB An-
wendung finden kénnen. Danach ist es moglich, in einem Bebauungsplan fir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zuldssigkeit beschréankende Festset-

zungen zu treffen, um die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.
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