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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Gemeinde Ruppichteroth ist die Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit max. 5.000
mz2 Verkaufsflache auf einem friiher durch die Huwil-Werke genutzten Geldnde an der Bréltalstral3e
geplant. Die Genehmigung des Vorhabens soll (iber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Festsetzungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen, die zuléssigen
Verkaufsflachen und Sortimente dementsprechend genau festgesetzt werden.

Zur Vorbereitung des Genehmigungsverfahrens wird eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanaly-
se bendtigt, die die zu erwartenden versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens ermittelt und bewertet. Hierbei ist insbesondere auf die Auswirkungen auf die Orts-
mitte Ruppichteroth selbst sowie die zentralen Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen abzu-
stellen. Auch sind die Auswirkungen auf die Nahversorgung in anderen Ortsteilen und die fur die
wohnungsnahe Versorgung bedeutsamen Nahversorgungsstrukturen in Nachbarkommunen zu un-
tersuchen.”

Da in der Gemeinde Ruppichteroth bisher noch kein kommunales Einzelhandelskonzept vorliegt,
ist der Auswirkungsanalyse die Erarbeitung eines Einzelhandelsstandortkonzepts vorzuschalten.
Dabei ist die Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet vollstandig zu erfassen und sind die zent-
ralen Versorgungsbereiche zu ermitteln und abzugrenzen. Zusatzlich werden Empfehlungen dazu
erarbeitet, welche Einzelhandelssortimente in der Gemeinde als zentren- bzw. nahversorgungsre-
levant zu gelten haben und deshalb nur in zentralen Lagen angeboten werden sollten.

Daruber hinaus ist aufzuzeigen, ob das Vorhaben die Vorgaben der Raumordnung und Landespla-
nung zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels einhalt. Dabei sind die fiir das Planvorhaben
in Ruppichteroth relevanten Vorgaben des ,sachlichen Teilplans GroR3flachiger Einzelhandel® als
Teil des neuen Landesentwicklungsplans NRW wie Grundséatze der Raumordnung zu behandeln.

Die Auswirkungsanalyse wird anhand der aktuellen Projektdaten iberarbeitet und ist nicht Bestand-
teil der vorliegenden Berichtsfassung.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:
Betriebsstéattenerhebung in der Gemeinde Ruppichteroth

Im Juli 2012 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe” und leerstehenden
Ladenlokale durchgefuhrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 25 Warengruppen
differenziert erhoben. Dartiber hinaus wurden im Ortskern Ruppichteroth die publikumsintensiven
sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) erfasst
und kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen
sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung
der Einzelhandelsbetriebe eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Zur Bewertung der Kundenverflechtungsstrome wird auf Befragungsergebnisse des Geographi-
sches Instituts der Universitat Bonn (Dr. Jeanette Waldhausen-Apfelbaum) in Kooperation mit dem
Schaufenster Ruppichteroth Interessengemeinschaft von Handel, Handwerk und Gewerbe e. V. im
Rahmen der ,Untersuchung der Kunden und Unternehmen in Ruppichteroth® (2006) zurtickgegrif-
fen.

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Ruppichteroth wurden
von der BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden Daten aus der aktuellen Verdffent-
lichung der BBE!CIMA!MB-Research-Kaufkraft fir Sortimente.

Fur die Konzeptentwicklung wird auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen (u. a. Ge-
meinde Ruppichteroth, Landesbetrieb Information und Technik NRW) zurtickgegriffen. Vorliegende
Planungsunterlagen der Gemeinde Ruppichteroth wurden ausgewertet.

Wettbewerbsanalyse in der Region

Aufbauend auf den vorliegenden Einzelhandelskonzepten der Gemeinden in der Region wurde die
regionale Angebotssituation im Einzelhandel untersucht.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliellich oder tiberwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be beriicksichtigt (Backereien, Konditoren, Metzgereien). Aus der Betrachtung ausgeklammert wer-
den die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aul3er gréRere Ver-
kaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Ruppichteroth ist dem Rhein-Sieg-Kreis zugeordnet und umfasst 74 Ortsteile. Die
Gemeinde Ruppichteroth tbernimmt nach den landesplanerischen Vorgaben die Funktionen eines
Grundzentrums. In der Nachbarschaft der Gemeinde befinden sich die Mittelzentren Waldbrél im
Osten, Eitorf im Stden, Hennef und Siegburg im Westen sowie die Grundzentren Neunkirchen-
Seelscheid, Much und Numbrecht im Norden und Windeck im Stden. Das nachstgelegene Ober-
zentrum ist die Stadt Bonn (ca. 30 km westlich).

Abbildung 1: Lage im Raum und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle: BBE-Darstellungen

Ruppichteroth liegt im Bergischen Land und wird auch als Bréltalgemeinde bezeichnet. Die Ge-
meinde weist die drei Hauptorte Ruppichteroth, Schénenberg und Winterscheid auf. Sie ist ein Zu-
sammenschluss der beiden vor dem Jahre 1969 selbststéandigen Gemeinden Ruppichteroth und
Winterscheid. Das Gebiet war von jeher land- und forstwirtschaftlich gepragt. Aufgrund der attrakti-
ven landschaftlichen Rahmenbedingungen und der Nahe zum Ballungsraum Kéln-Bonn ist die Be-
volkerungsentwicklung der letzten Jahre positiv verlaufen.
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Die Bundesstralie 478 stellt die wichtigste Verkehrsachse dar, die die Gemeinde mit den benach-
barten Stadten Waldbrél und Hennef sowie mit der Autobahn 560 verbindet. Die nachst gelegene
Anschlussstelle ist Hennef-Ost. Die OPNV-Anbindung wird durch Buslinien im Rahmen des Ver-
kehrsverbundes Rhein-Sieg sichergestellt.

2.2 Demographische Entwicklung

Die Gemeinde Ruppichteroth weist aktuell 10.463 Einwohner auf,? die sich auf die drei Hauptorte
Ruppichteroth, Schénberg und Winterscheid mit ca. 48 % und auf 71 weitere Ortsteile mit ca. 52 %
verteilen (vgl. Abbildung 2).

Das Gemeindegebiet lasst sich in 3 Standortbereiche untergliedern (vgl. Abbildung 3). Dem &stli-

chen Gemeindegebiet rund um den Hauptort Ruppichteroth sind ca. 4.900 Einwohner zugeordnet.
In Schoénenberg und den sonstigen Ortschaften im zentralen Gemeindegebiet sind ca. 2.900 Per-
sonen wohnhaft. Das westliche Gemeindegebiet mit Winterscheid und den benachbarten Bergor-
ten umfasst ca. 2.700 Einwohner.

Die Gemeinde Ruppichteroth verzeichnet im Zeitraum 1991 - 2011 ein Bevolkerungswachstum um
ca. 4 %, das dem des Rhein-Sieg-Kreises (ca. 3 %) entspricht und deutlich Giber der landesweiten
Bevolkerungsentwicklung (Rickgang um ca. 1 %) liegt.

Auch fur die Zukunft ist eine positive Bevolkerungsentwicklung zu erwarten (im Rhein-Sieg-Kreis
fir den Zeitraum 2011 — 2030 in der Basisvariante ca. + 1 %).*

8 Quelle: Gemeinde Ruppichteroth, Stand: 31.12.2011
4 Vgl. IT.NRW
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Abbildung 2: Einwohner der Gemeinde Ruppichteroth

Einwohner Einwohner

Ortsteil Ortsteil

abs. in % abs. in %
Ahe 99 0,95 Kuchem 50 0,48
Bacherhof 9 0,09 Litterscheid 231 2,21
Bechlingen 25 0,24 Millerscheid 75 0,72
Beiert 41 0,39 Mittelsaurenbach 27 0,26
Berg 17 0,16 Neuenhof b. Rupp. 12 0,11
Bolkum 151 1,44 Neuenhof b. W.sch. 4 0,04
Bornscheid 101 0,97 Niederllickerath 101 0,97
Broleck 348 3,33 Niederprobach 5 0,05
Brolerhof 4 0,04 Niedersaurenbach 6 0,06
Broscheid 118 1,13 Oberliickerath 203 1,94
Bichel 151 1,44 Obersaurenbach 104 0,99
Damm 10 0,10 Oeleroth 270 2,58
Derenbach 25 0,24 Paulinenthal 2 0,02
Dorgen 41 0,39 Pulvermiihle 6 0,06
Ennenbach 59 0,56 Reiferscheid 127 1,21
FuRBberg - - Retscheroth 70 0,67
FuBhollen 172 1,64 Rose 116 1,11
GieRelbach 67 0,64 Rotschertoth 4 0,04
Hanscheid 300 2,87 Ruppichteroth 2.593 24,78
Hambuchen 182 1,74 Scheid 57 0,54
Harth 164 1,57 Schmitzhéfgen 8 0,08
Hatterscheid 260 2,48 Schneppe 3 0,03
Herrenbrol 44 0,42 Schonenberg 852 8,14
Herrnstein 9 0,09 Schreckenberg 129 1,23
Hodgeroth 58 0,55 Schmitzdérfgen 26 0,25
Holenfeld 48 0,46 Stockum 44 0,42
Honscheid 46 0,44 Stranzenbach 87 0,83
Hove 110 1,05 Stralle 2 0,02
Ifang 22 0,21 Tanneck 13 0,12
Ingersauelermiihle 10 0,10 Thal 2 0,02
Junkersfeld 70 0,67 Thilhove 114 1,09
Junkersaurenbach 13 0,12 Velken 169 1,62
Kémerscheid 111 1,06 Wingenbach 18 0,17
Kammerich 334 3,19 Wingenbacherhof 8 0,08
Kesselscheid 22 0,21 Winterscheid 1.541 14,73
Kottingen 31 0,30 Winterscheiderbrol 88 0,84
Krahwinkel 24 0,23 Winterscheid.-mihle - -
Gemeinde Ruppichteroth gesamt 10.463 100,00

Quelle: Gemeinde Ruppichteroth, Stand: 31.12.2011 (nur Hauptwohnsitze), Rundungsdifferenzen méglich
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Abbildung 3: Untergliederung des Gemeindegebietes
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Quelle: BBE-Darstellung
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2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Gemeinde
Ruppichteroth

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligharen Einkommen abztiglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 5.664 € einzelhandelsrelevant.®

Die BBE!CIMAIMBR!-Marktforschung weist fir die Gemeinde aktuell ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von 97,6 % aus. Dieses liegt somit gut 2 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt.
Im regionalen Vergleich weist die Gemeinde damit ein im Vergleich zu den benachbarten Gemein-
den unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Waldbrél und Windeck weisen jedoch noch gerin-
gere Kaufkraftkennziffern auf (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde Ruppichteroth und
in Nachbarkommunen
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Quelle: BBE!CIMA!MBR-Kaufkraftkennziffern

Auf der Grundlage der BBE-Kennzahlen ergeben sich fiir die Gemeinde jahrliche Pro-Kopf-Aus-
gaben in Héhe von 5.529 € (vgl. Abbildung 5). Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde in Héhe von aktuell 57,9 Mio. € errech-
nen (vgl. Abbildung 5).

unberiicksichtigt bleiben die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Ruppichteroth6

Deutschland Ruppichteroth Ruppichteroth
Pro-Kopf- Pro-Kopf-
Ausgaben Ausgaben Kaufkraftpotenzial
Sortiment in€ in in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.046 1.963 20,5
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik 243 230 2,4
Pharmaz., medizin., orthopéad. Artikel 567 534 5,6
Papier, Biro, Schreibwaren, Biicher, Zeitungen 191 179 1,9
Bekleidung 593 578 6,1
Schuhe, Lederwaren 130 126 1,3
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 366 388 4,1
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 165 176 1,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 47 50 0,5
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande 80 79 0,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente, Kinderwagen 115 119 1,2
Sportartikel, Camping 88 94 1,0
Fahrrader 55 59 0,6
Haus- und Heimtextilien, Gardinen 68 66 0,7
Teppiche 31 30 0,3
Bettwaren 30 29 0,3
Mobel 294 293 3,1
Lampen, Leuchten 19 18 0,2
Elektrokleingerate 40 38 0,4
ElektrogroRgerate 80 76 0,8
Unterhaltungselektronik, Computer, Kommunikation 259 252 2,6
Foto, Optik, Akustik 101 100 1,1
Uhren, Schmuck 56 53 0,6
Gesamt 5.664 5.529 57,9

Quelle: BBE-Marktforschung

Mit rund 35 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Zusammen mit Drogerie-, Parfimeriewaren und pharmazeutischen Artikeln bezieht
sich knapp die Halfte des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird eine ortsspezifische Sortimentsliste fur
die Gemeinde Ruppichteroth erstellt (vgl. hierzu Kapitel 8.5).
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Fir die zentrenrelevanten Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Unterhaltungselektronik stehen
im Gemeindegebiet insgesamt ca. 11,2 Mio. € zur Verfiigung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau-
und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehér addieren sich auf ca. 11,8 Mio. €, die
sonstigen Warengruppen umfassen ca. 6,4 Mio. € bzw. ca. 11 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbil-
dung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt
57,9 Mio. €
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6,4 Mio. €
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7,4 Mio. € 5,6 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Teppiche, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren,

Leuchten und Lampen
Quelle: BBE-Marktforschung
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2.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die Gemeinde Ruppichteroth liegt im landlichen Raum des Bergischen Landes, wobei der Bal-
lungsraum KéIn-Bonn in einer Entfernung von ca. 30 km gut erreichbar ist. Eine grol3e Ausstrah-
lungskraft ist auch der Kreisstadt Siegburg zuzuschreiben. Im direkten Standortumfeld sind die Mit-
telzentren Waldbrdl und Hennef sowie die Grundzentren Windeck, Nimbrecht, Much und Neunkir-
chen-Seelscheid gelegen.

In Waldbrél stellt neben der Innenstadt der Fachmarktstandort Otto-Eichhorn-Straf3e den wichtig-
sten Einkaufsbereich dar. In Ergdnzung zu den nahversorgungsbezogenen Angeboten (Aldi, Norm,
dm) sind vor allem Bekleidungs- und Schuhfachmérkte (Jeans Fritz, Takko, Bon Prix, Ernsting’s
Family und Deichmann) ansassig. Das Angebot wird durch die Fachmarkte Fressnapf und Dani-
sches Bettenlager abgerundet. Dagegen weist die Innenstadt aktuell eine nicht gefestigte Situation
auf, die sich in einer Vielzahl von Leerstéanden zeigt. Der Einzelhandelsstandort wird durch das
Fachmarktzentrum im sidwestlichen Innenstadtbereich u. a. mit Rewe XL und Bekleidung Kress-
ner gepragt. An der Kaiserstraf3e stellt der Drogeriemarkt Rossmann den einzigen gréReren Anbie-
ter dar. Die HochstralRe weist ebenfalls Gberwiegend kleinteiligen Einzelhandel auf. Nach der
SchlieBung des Bekleidungshauses Mast ist nur noch das Bekleidungsgeschéft Barth als grof3erer
Anbieter vorhanden. Fir die seit Jahren leerstehende ehemalige Woolworth-Immobilie an der Kai-
serstralRe bestehen Uberlegungen ein Einkaufszentrum (Merkur-Haus) anzusiedeln. Als Nutzungen
stehen Lebensmittel, Textilien, Schuhe und Drogeriewaren im Raum.

Im westlichen Stadtgebiet stellt der Geschaftsbereich Raabeweg mit Rewe XL, Aldi, Expert Klein
und Zweirad Meister einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt dar.

Innerhalb der Gemeinde Windeck stellt das Hauptzentrum Rosbach entlang der RathausstraRe
den wichtigsten Einzelhandelsstandort dar. Der Angebotsschwerpunkt ist dem nahversorgungsre-
levanten Bereich zugeordnet (u. a. Rewe XL, dm, Aldi); Bekleidung und werden durch das Fachge-
schéft Bruck und zukunftig durch je einen Bekleidungs- und Schuhfachmarkt im Standortverbund
mit Aldi angeboten. Am Ortsrand sind u. a. Lidl und der Getrankemarkt Dursty ansassig.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt befindet sich im Ortsteil Dattenfeld, der im Einzelhandelskon-
zept der Gemeinde als Nebenzentrum qualifiziert wird. Wesentlicher Anbieter ist ein Rewe Super-
markt, der von kleinteiligen Angeboten (u. a. Backerei, Apotheke) erganzt wird.

Zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Windeck werden die Ansiedlung eines Fach-
marktzentrums auf einer 6stlich der Bahntrasse gelegenen Industriebrache in Rosbach sowie die
Ansiedlung eines Netto-Marktes in einer Randlage des Ortsteils Dattenfeld diskutiert.

In Nimbrecht ist das Einzelhandelsangebot wesentlich auf die Ortsmitte konzentriert. In direkter
Anbindung an die HauptstralRe als gewachsene Einkaufslage mit kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe konnten in den letzten Jahren Lebensmittel- und sonstige Fachmérkte
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(u. a. Rewe XL, Aldi, dm, NKD, Ernsting’s Family und Quick Schuhe) angesiedelt werden, so dass
eine bedarfsgerechte Nahversorgung besteht.

Auch in der Gemeinde Much konnte an die gewachsene Geschéftslage der Hauptstral3e mit einer
Vielzahl von kleineren Geschéaften ein nahversorgungsbezogener Angebotsschwerpunkt an der
WahnbachtalstraBe mit einem Dornseifer Supermarkt, Aldi und Das Futterhaus angebunden wer-
den. Die wohnungsnahe Versorgung wird durch einen Verbundstandort von Penny und Norma er-
ganzt.

Die Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid weist in den beiden Ortsteilen Neunkirchen und Seelscheid
jeweils eine grundzentrale Versorgungsausstattung auf. In Seelscheid pragen die innerortlichen
Lebensmittelméarkte Rewe Kolmitz, Aldi und Netto das Angebot. In einer Ortsrandlage befindet sich
ein Lidl Lebensmitteldiscountmarkt. Dartiber hinaus sind entlang der Zeithstral3e Fachgeschéfte

u. a. fur Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe und Sport ansassig.

In Neunkirchen ist ein straRenachsenbezogener Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstral3e
vorhanden, der ebenfalls eine Vielzahl von Fachgeschéaften umfasst. Die Frequenztrager Rewe Hil-
lebrecht, Aldi und Netto befinden sich in einer nérdlichen Randlage. Am sudlichen Ortseingang ist
Lidl anséssig.

In der Stadt Hennef stellt die Innenstadt den wichtigsten Geschaftsbereich dar. Entlang der Frank-
furter Straf3e und im Bereich der FuRgangerzone im Bahnhofsumfeld sind zahlreiche Fachgeschaf-
te ansassig. Wichtige Magnetfunktionen tbernimmt der innerstadtische Hit-Markt in Verbindung mit
einem dm- und einem LidI-Markt. In Bahnhofsnéhe soll u. a. ein Elektrofachmarkt angesiedelt wer-
den.

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage im Kreuzungspunkt der B 478 und der Autobahn 560 ist dem
Erganzungsstandort Brolstral3e/ Emil-Langen-Stralde mit den Méarkten Rewe XL, Lidl und Fressnapf
eine hohe Versorgungsbedeutung beizumessen. Dartber hinaus bestehen im Stadtgebiet weitere
Nahversorgungsstandorte u. a. an der Bonner StralRe sowie in StoR3dorf und Geistingen.
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3 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Ruppichteroth

3.1 Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen

In der Gemeinde Ruppichteroth sind insgesamt 37 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe
anséssig, die insgesamt tUber eine Verkaufsflache von ca. 8.800 m2 verfligen und einen Umsatz in
Hbéhe von ca. 29,0 Mio. € erwirtschaften. Zum Erhebungszeitpunkt waren im Gemeindegebiet 5

Leerstande vorhanden.’

Abbildung 7: Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Ortsteil absolut in % in m2 in % in Mio. € in %
Ruppichteroth 27 73,0 6.520 74,1 25,2 86,9
Schdénenberg 3 8,1 1.200 13,6 14 4,8
Winterscheid 2 5,4 70 0,8 0,3 1,0
sonstige Ortschaften 5 13,5 1.010 11,5 2,1 7,2
Gemeinde Ruppichteroth gesamt 37 100,0 8.800 100,0 29,0 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen/ -Berechnungen

Zur Bewertung kann man die Einzelhandelsverkaufsflache auf die Einwohnerzahl (ca. 10.460 Ein-
wohner) beziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Arealitétsziffer) von 0,8 m2 je Einwohner. Vergli-
chen mit dem Bundesdurchschnitt von ca. 1,5 m2 je Einwohner verzeichnet die Gemeinde Rup-
pichteroth einen deutlich unterdurchschnittlichen Flachenbesatz, so dass eine geringe Versor-
gungsbedeutung ablesbar ist.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes bezieht sich auf den Ortsteil Ruppichte-
roth mit dem Geschaftsband entlang der BrolstralRe, auf den ein Einzelhandelsbesatz mit 27 Betrieben,
ca. 6.500 m? Verkaufsflache und ca. 25 Mio. € Umsatz entfallt. Die Ortsteile Schonenberg und Winter-
scheid verfligen Uber einzelne Betriebe der kleinteiligen Grundversorgung sowie tber Blumen und Gar-
tenbaubetriebe. Auch in den sonstigen Ortsteilen ist nur ein geringer, Uberwiegend kleinteiliger Ein-
zelhandelsbesatz vorhanden (vgl. Abbildung 7).

Der Einzelhandelsbesatz umfasst 3 grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache). Dabei han-
delt es sich um einen Lebensmitteldiscountmarkt und ein Bauzentrum im Ortsteil Ruppichteroth
sowie um einen Gartenbaubetrieb im Ortsteil Schonenberg. Mit einem Flachenanteil des grof3fla-
chigen Einzelhandels von 41 % an der Gesamtverkaufsflache der Gemeinde, ist eine deutlich un-
terdurchschnittliche Ausstattung mit groRflachigen Betrieben abzulesen.®

Als Leerstande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als
Ladenflachen genutzt werden sollen.

Zum Vergleich: In Gemeinden vergleichbarer Grof3e und Zentralitat liegt der Verkaufsflachenanteil
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe bei ca. 50 — 60 %.

Seite 16 von 64



o0
(=
S
=
|
o
o
0
]
©
=
]
a5

Einzelhandelsstandortkonzept Ruppichteroth

Abbildung 8: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
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3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Ruppichteroth weist den verkaufsflachen- und um-
satzbezogenen Schwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln auf (vgl. Abbildung 9). Préagend
sind die Lebensmittelmérkte im Ortsteil Ruppichteroth (Edeka, Aldi, Lidl, Netto, Penny). Darliber
hinaus ist ein differenziertes Angebot im Lebensmittelhandwerk (insb. Béackereien) und im kleintei-
ligen Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrdnkehandel) gegeben. Im sonstigen Gemeindegebiet ist
nur in Schénberg, Winterscheid und Broleck eine ausschnittweise Lebensmittelgrundversorgung
(Backereien, Metzgerei) vorhanden.

Abbildung 9: Verkaufsflachen und Umséatze in der Gemeinde Ruppichteroth
nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel — 39%

59%

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik u 3;?}0

Apotheken/ Sanitatsartikel 7%

; B 5%
Bekleidung/ Schuhe 4%

Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektro ik e

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo, Kfz-Zubehor * 37%

Mdobel/ Einrichtungsbedarf* -50/Z%

- . 4%
sonstige Sortimente r 4%

m Verkaufsflache Umsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Teppiche, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren,
Leuchten und Lampen
Quelle: BBE-Erhebungen/ -Berechnungen

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschaften liegt in der Gemeinde Rup-

pichteroth mit rd. 0,29 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittli-

chen Niveau (ca. 0,41 m2 Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 10).9 Die Betrachtung der
Vertriebstypen zeigt ein Defizit bei den modernen Betriebstypen der Lebensmittelvollsortimenter,
wahrend eine relativ hohe Discounterausstattung festzustellen ist.

Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschafte, Getrankemarkte
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Abbildung 10: Lebensmittelangebot der Gemeinde Ruppichteroth nach Betriebsformen

Gemeinde Ruppichteroth Bundesdurchschnitt
(10.463 EW) (81.751.600 EW)
Verkaufsflache Arealitat Verkaufsflache Arealitat

Vertriebstypen in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
SB-Warenhéauser (> 5.000 m2 VKF) - - 6,30 0,08
GroRRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,40 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) - - 9,55 0,12
Discounter 2.820 0,27 11,70 0,14
sonstige LE-Geschéfte (SB-Laden, SB-Méarkte) 260 0,02 2,90 0,03
Summe 3.040 0,29 33,85 0,41

Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2010), BBE-Berechnungen

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotshereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie. Der Drogeriebereich ist nach der SchlieBung eines Schlecker Drogeriemarkt
nur noch durch die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmérkte und damit nicht mehr bedarfsge-
recht ausgestattet. Auch die Apothekenausstattung ist mit einem Betrieb im Verhéltnis zum Bun-
desdurchschnitt deutlich unterdurchschnittlich.™

Eine hohe Verkaufsflachenkonzentration ist im Bau- und Gartenbedarf zu verzeichnen (ca. 37 %
der Verkaufsflache inkl. Blumen, Tierbedarf und Kfz-Zubehdr). Die Umsatzleistung belauft sich auf
ca. 13 % des Einzelhandelsumsatzes, so dass eine im Vergleich der Sortimente relativ geringe
Flachenleistung zu erkennen ist. Das Angebot wird vor allem durch ein Bauzentrum und zwei Gar-
tencenter/ Gartnereien sowie kleinteiligen Fachhandel bei Blumen und Kfz-Zubehoér dargestellit.

Im Angebotssegment Bekleidung und Schuhe weist die Gemeinde nur einen geringen Einzel-
handelsbesatz durch Fachgeschéfte (vor allem Mode Schorn) und die Randsortimente der Le-
bensmittelméarkte auf.

Ein differenziertes Fachgeschéftsangebot ist bei Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Com-
puter und Kommunikation (vor allem EP Miiller, Elektro Ortsiefer und Krieger Kommunikation)
gegeben.

In Bereich Mébel ist ein Klichenanbieter vorhanden, fir den sonstigen Einrichtungsbedarf (u. a.
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Teppiche,
Bettwaren sowie Lampen, Leuchten) besteht nur das ausschnittweise, wochentlich wechselnde
Angebot der Lebensmitteldiscountméarkte.

10 In der Gemeinde Ruppichteroth liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke auf 10.460 Einwohner.

Im Bundesdurchschnitt wird ein Wert von ca. 3.800 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-
Statistik 2011).
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Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Gemeinde Ruppichteroth nach Sorti-

menten
Verkaufsflache Umsatz
Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.470 39,4 17,2 59,3
Drogerie, Parfuimerie, Kosmetik 240 2,7 1,0 3,4
Pharmaz., medizin., orthopéad. Artikel 50 0,6 1,9 6,6
Papier, Biro, Schreibwaren, Biicher, Zeitungen 120 14 0,5 1,7
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 470 53 11 3,7
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 1.870 21,3 2,3 7.9
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.110 12,6 1,2 4,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 260 3,0 0,4 1.4
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande 320 3,6 0,5 1,7
Sport und Freizeit* 120 1,3 0,2 0,6
Mobel 250 2,8 0,8 2,8
Einrichtungszubehor? 70 0,8 01 0,3
Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 80 0,9 0,3 1,0
Gesamt 8.800 100,0 29,0 100,0

1
2

Sportartikel, Camping, Fahrrader, Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente, Kinderwagen
Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Teppiche, Bettwaren, Lampen, Leuchten
Quelle: BBE-Erhebungen/ -Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Auch in den sonstigen Sortimenten ist nur eine vergleichsweise geringe Einzelhandelsausstat-
tung vorhanden, die eine ausschnittweise Versorgung der Bevélkerung der Gemeinde sicherstellen
kann.

Zusammenfassend ist das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Ruppichteroth wesentlich auf die
Nahversorgung der 6rtlichen Bevélkerung ausgerichtet. Dabei sind jedoch erhebliche Angebotsde-
fizite im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln (insbesondere Lebensmittelsupermarkt) und
Drogeriewaren gegeben. Auch bei Bekleidung, Schuhen und im Bereich Haushaltswaren und Apo-
theken ist ein geringes Einzelhandelsangebot festzustellen.
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3.3 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale
Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten, die auch Aussagen
zur Versorgungsbedeutung des Einzelhandels zulésst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das
Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzen des ansassigen Einzelhandels und dem ortli-
chen Kaufkraftpotenzial dar. Fir die Gemeinde Ruppichteroth liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation
bei ca. 50 %, so dass der erwirtschaftete Gesamtumsatz ca. 50 %-Punkte unter dem vorhandenen
Kaufkraftpotenzial liegt und somit per Saldo knapp 29 Mio. € Kaufkraft der ortlichen Bevdélkerung
aus der Gemeinde abflie3en.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Rickschliisse auf die Stérken und
Schwachen des Einzelhandels in der Gemeinde Ruppichteroth in Verbindung mit der regionalen
Wettbewerbssituation zu (vgl. Abbildung 12 und Abbildung 13).

Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 84% q

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik 42% —

Apotheken/ Sanitatsartikel 34% —

Bekleidung/ Schuhe 15% —
Unterhaltungselektronik/ Computer/ Elektro 40% —
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Kfz-Zubehér 61% -
Mébel/ Einrichtungsbedarf* 26% —

sonstige Sortimente 16% —

Gesamt 50% —

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Teppiche, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren,

Leuchten und Lampen
Quelle: BBE-Berechnungen

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel wird mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 84 %
der héchste Wert erreicht. Damit wird jedoch auch deutlich, dass die Nahversorgungsausstattung
nicht ausreichend ist, um die Lebensmittelversorgung der Bevélkerung in der Gemeinde Rup-
pichteroth sicher zu stellen. Gleiches gilt fiir die ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen-
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den Angebotsbereiche Drogerie-, Parfimerie- und Kosmetikwaren (Umsatz-Kaufkraft-Relation ca.

42 %) sowie Apothekenwaren/ Sanitatsbedarf (ca. 34 %). Per Saldo ergibt sich im kurzfristigen Be-
darfssegment sich ein Abfluss von ca. 8 Mio. €, der wesentlich aus der geringen Nahversorgungs-

ausstattung in der Gemeinde resultiert.

Bei den sonstigen Sortimenten lasst einzig die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Bau- und Gartenbe-
darf (ca. 61 % einschlie3lich Blumen, Tierbedarf und Kfz-Zubehér) auf ein differenziertes Angebot
schlie3en. In allen anderen Angebotsbereichen liegen die Werte bei deutlich unter 40 %, so dass
nur eine sehr geringe Versorgungsbedeutung gegeben ist.

Abbildung 13: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo

| st msa Smen Ko
Sortimente in Mio. € Relation in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 20,5 17,2 84 -3,3
Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik 2,4 1,0 42 -1,4
Pharmaz., medizin., orthopad. Artikel 5,6 1,9 34 -3,7
Papier, Biro, Schreibwaren, Biicher, Zeitungen 1,9 0,5 26 -1,4
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 7,4 1,1 15 -6,3
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 4,1 2,3 56 -1,8
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1,8 1,2 67 -0,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 0,5 0,4 80 -0,1
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande 0,8 0,5 63 -0,3
Sport und Freizeit* 2,8 0,2 7 -1,6
Mobel 31 0,8 26 -2,3
Einrichtungszubehor? 1,5 0,1 7 -1,4
5
Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 1,7 0,3 18 -1,4
Gesamt 57,9 29,0 50 -28,9

1

, Sportartikel, Camping, Fahrrader, Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente, Kinderwagen

Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Teppiche, Bettwaren, Lampen, Leuchten
Quelle: BBE-Berechnungen

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Gemeinde Ruppichteroth auch unter Beriicksichtigung ih-
rer zentral6rtlichen Einordnung als Grundzentrum keine angemessene Einzelhandelsversorgung in
bereitstellt. Angebotsdefizite sind vor allem im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittelsuper-
markt, Drogeriemarkt, Apotheke) sowie bei den ergédnzenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe,
Haushaltswaren zu verzeichnen.
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3.4  Exkurs: Kundenherkunft und bevorzugte auswartige Einkaufsorte

Durch das geographische Institut der Universitat Bonn wurden im September 2005 umfangreiche
Befragungen von Passanten an verschiedenen Standorten in Ruppichteroth (Betriebsstandorte von
Penny, Lidl, heutigem Netto, Aldi sowie Zentrum) durchgefuhrt.11 Von den insgesamt 951 befragten
Passanten in Ruppichteroth stammen ca. zwei Drittel aus der Gemeinde, wahrend ein Drittel der
Angetroffenen auswartige Passanten waren. Wichtige auswartige Herkunftsorte waren Nimbrecht
(ca. 14 % der Befragten), Windeck (ca. 8 %), Waldbrél (ca. 6 %) und Much (ca. 3 %). Aus sonsti-
gen Wohnorten stammten ca. 5 % der Befragten.

Stellt man die Zahl der erhobenen Kunden den Einwohnern der jeweiligen Herkunftsorte gegen-
Uber, ergibt sich ein ,Kundenbindungsindex” als Maf fiir die Verflechtungsintensitat, die fur die
Bewertung der ibergemeindlichen Ausstrahlungskraft von Bedeutung ist. Demnach ist festzu-
stellen, dass die Kundenbindung in den benachbarten Kommunen Nimbrecht, Windeck und Wald-
brol am hochsten ist. Im Vergleich zu dem ermittelten Kundenbindungsindex fir die Gemeinde
Ruppichteroth wird jedoch deutlich, dass die Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung sich auch
fur diese Nachbarkommunen auf einem vergleichsweise geringen Niveau befindet.

Abbildung 14: Kundenherkunft

Kunden

Einwohner Kunden je
Stadt/ Gemeinde abs. in % 10.000 EW
Ruppichteroth 603 63 10.463 576
Numbrecht 134 14 17.168 78
Windeck 75 8 20.293 37
Waldbrol 55 6 19.300 28
Much 23 3 14.890 15
Neunkirchen-Seelscheid 8 1 20.578 4
Eitorf 7 1 19.395 4
Sonstige Stadte/ Gemeinden 46 5 A. A
gesamt 951 100 A. A

Quelle: BBE-Darstellungen auf Basis von Ergebnissen der Passantenbefragung des geographischen Instituts der Universi-
tat Bonn im Jahre 2005 (Rundungsdifferenzen méglich)

Im Vergleich der Ausstrahlungskraft der Lebensmittelmérkte und der des Facheinzelhandels in der
Ortsmitte ist in den Befragungsergebnissen eine starkere Attraktivitat der Lebensmittelmarkte ab-

H Geographisches Institut der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitat, Dr. Jeannette Waldhausen-

Apfelbaum, Untersuchung der Kunden und Unternehmen in Ruppichteroth, in Kooperation mit dem
Schaufenster Ruppichteroth, Interessengemeinschaft von Handel, Handwerk und Gewerbe e. V.,
2006
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zulesen. Auch die untersuchte Einkaufshaufigkeit bei den Discountern differenziert nach Her-
kunftsort zeigt eine erganzende Versorgungsfunktion vor allem fiir Nimbrecht, Windeck, Waldbrél
und Much, da tber 80 % der Angetroffenen mindestens einmal pro Woche oder haufiger dort ein-
kaufen. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist jedoch zu beachten, dass die auswartigen Nicht-
kaufer aufgrund der Befragungsmethodik nicht erfasst werden konnten. Von den auswartigen Dis-
counterbesuchern sucht nur knapp ein Viertel der Befragten auch den Fachhandel im Zentrum auf.

Wichtige auswaértige Einkaufsorte fur die befragten Passanten sind fur Bekleidung, Schuhe, Bu-
cher, Elektrowaren, Optik, Uhren/ Schuck und Kichenzubehdr/ Geschirr vor allem Siegburg, Wald-
brél, Kéln und Bonn. Bei Biichern und Elektrowaren spielt auch der E-Commerce eine erganzende
Rolle (ca. 7 — 18 % der Befragten). Bei optischen Artikeln sind dariiber hinaus Einkaufsverflechtun-
gen mit Nimbrecht von Bedeutung.

Eine hohe Einkaufsorientierung auf die eigene Gemeinde war bei der Wohnbevdlkerung bei Le-
bensmitteln, Drogeriewaren, Biichern, Elektrowaren und Kiichenzubehor festzustellen.™

Im Fazit ist festzuhalten, dass Ruppichteroth vor allem durch die Lebensmitteldiscountmérkte eine
(begrenzte) tbergemeindliche Kundenbindung entfalten kann, gleichzeitig ist jedoch eine geringe
Ausstrahlungskraft des sonstigen Einzelhandels festzustellen.

Die Ergebnisse der Passantenbefragung kdnnen einen Anhaltspunkt fur die Kundenverflechtungen
in der Region geben. Gleichwohl ist zu berlcksichtigen, dass in den Nachbarkommunen seit der
Befragung im Jahre 2005 zahlreiche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt wurden (u. a. Ortskerner-
weiterung in Nimbrecht mit Rewe XL, Aldi-Verlagerung, dm und sonstigen Fachmarkten, Dornsei-
fer-Ansiedlung in Much, diverse Ansiedlungen in Waldbr6l). Mit der Ausweitung des Nahversor-
gungsangebotes in den Nachbarkommunen durfte die Ausstrahlungskraft der Lebensmitteldis-
countmarkte in Ruppichteroth tendenziell abgenommen haben.

Auch hier ist bei der Interpretation zu berticksichtigen, dass Nichtkunden nicht befragt werden konn-
ten. Bei Drogeriewaren durfte sich durch die Schlecker-SchlieRung die Einkaufsorientierung deutlich
verandert haben.
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4 Standortanalyse des Ortskerns Ruppichteroth

4.1 Stadtebauliche Situation

Der Ortskern Ruppichteroth bildet innerhalb der Gemeinde den gréf3ten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsschwerpunkt, der in einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der 6f-
fentlichen und privaten Infrastruktur ablesbar ist. Einzig das Rathaus wurde in der geografischen
Mitte der Gemeinde im Ortsteil Schénenberg angesiedelt. Das Versorgungszentrum Ruppichteroth
ist wie folgt zu charakterisieren (vgl. Abbildung 15):

[ ] Das innerortliche Versorgungszentrum wird durch eine vergleichsweise weite Auffacherung
des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der BrolstralRe und der angrenzenden
Abschnitte der Burgstral3e gepragt. Die grofite rAumliche Dichte der 6ffentlichen und priva-
ten Versorgungseinrichtungen ist entlang der Brélstral3e zwischen WilhelmstraR3e im Westen
und Herchener Strafl3e im Osten gegeben.

] Der Einzelhandelsbesatz umfasst neben den Lebensmittelméarkten Aldi und Lidl Uberwie-
gend kleinflachige Fachgeschéfte (u. a. Schorn Mode, EP Miiller, Maro Kiichen). Aul3erhalb
des fuB3laufig erlebbaren Bereichs sind die Lebensmittelméarkte Edeka, Penny und Netto an-
séssig.

[ ] Als wesentliches Charakteristikum des innerdrtlichen Versorgungszentrums ist eine starke
Durchmischung von o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen anzufiihren. Die
Nachbarschaft der Versorgungseinrichtungen fiihrt zu Verbundeffekten bei Einkaufen und
Erledigungen, so dass eine Agglomerationswirkung der verschiedenen Anbieter von Waren
und Dienstleistungen vorliegt.

] Die bauliche Struktur ist durch eine kleinteilige Einzelhausbebauung gepréagt, so dass sich
relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Den baulichen Mittel-
punkt der Ortsmitte stellt der Bereich Burgplatz/ BurgstraRe/ MarktstraRe mit der historischen
Ortskernbebauung dar. In diesem Bereich sind jedoch nur noch sehr wenige Einzelhandels-
nutzungen ansassig, so dass sich bereits vor Jahrzehnten der Versorgungsschwerpunkt in
dem angrenzenden Quartier der BrolstralRe herausgebildet hat.

[ | Das Geschaftsband zwischen WilhelmstraRe und Herchener Stral3e weist eine West-Ost-
Ausdehnung von ca. 750 m auf und ist damit nur noch eingeschrénkt im fu3laufigen Ein-
kaufsverkehr erlebbar.
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Abbildung 15: Nutzungsstruktur im Ortskern Ruppichteroth
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] Zum Zeitpunkt der Vorort-Erfassung (Stand: Juli 2012) wurden innerhalb des abgegrenzten
Ortskernbereichs insgesamt 2 Ladenleerstande erfasst, so dass eine stabile Einzelhandels-
situation gegeben ist. Auch die geringe Zahl von Mindernutzungen (u. a. Spielhallen, Rick-
bau von Geschéftslokalen/ Nutzung durch Dienstleitungsbetriebe) lasst entlang der Brolstra-
Be keine Anzeichen eines Trading-down erkennen. Im Gastronomiebereich werden nach
Angaben der Gemeinde kurzfristig zwei Leerstéande wiederbelegt.

] Die VerkehrserschlieRung des Geschéafts- und Dienstleistungszentrums wird tiber die Brol-
stral3e als Bundesstral3e sichergestellt. Gleichzeitig bedeutet dies jedoch, dass die Aufent-
haltsqualitat in Folge des relativ hohen Verkehrsaufkommens eingeschrankt ist.

] Fur den Pkw-orientierten Kundenverkehr bestehen neben den betriebsbezogenen Stellplatz-
anlagen (vor allem der Lebensmittelméarkte) vorwiegend stral3enflankierte Stellplatzangebo-
te. Erganzend sind Parkplatze entlang der BrolstralRe im Kreuzungsbereich Wilhelmstral3e
und gegenlber der Einmiindung BurgstralRe vorzufinden. Das Stellplatzangebot und die Zu-
ordnung der Parkplatze zu den Geschéften ist insgesamt als bedarfsgerecht zu bewerten,
ohne dass ein erhéhter Parksuchverkehr ausgeldst wird.

Aufgrund der Konzentration der strukturprégenden Einzelhandelsbetriebe und ergénzender Dienst-
leistungseinrichtungen zeichnet sich das Geschaftszentrum Ruppichteroth als wichtigster Versor-
gungsstandort der Gemeinde aus, das auch fir die notwendige Weiterentwicklung als Einzelhan-
delsstandort gute Rahmenbedingungen bietet.

4.2 Einzelhandelsangebot

Der Hauptgeschaftsbereich Ruppichteroth weist insgesamt 16 Einzelhandelsbetriebe (ca. 43 % der
Gemeinde) mit einer Verkaufsflache von ca. 3.310 m2 (ca. 38 %) und einem Umsatzvolumen von
ca. 16,7 Mio. € (ca.58 %) auf (vgl. Abbildung 16). Damit ist der Ortskern Ruppichteroth der einzige
gréRere zusammenhangende Einzelhandelsstandort der Gemeinde.

Die durchschnittliche Betriebsgréf3e ist mit ca. 207 m2 Verkaufsflache je Betrieb relativ groi3, dies
resultiert jedoch aus den Lebensmittelméarkten, auf die gut die Hélfte der innerértlichen Verkaufs-
flache und rund zwei Drittel des Umsatzes entfallen. Damit fungiert insbesondere der Aldi Lebens-
mittelmarkt als wichtiger Magnetbetrieb fur die benachbarten kleineren Fachgeschéafte.

Unter Umsatzgesichtspunkten stellt ebenfalls die Apotheke in Verbindung mit den Arzten ein wich-
tiges innerortliches Angebotssegment dar. Im Bereich der Bekleidung ist das Modehaus Schorn
und im Bereich Elektrowaren das EP-Fachgeschaft Muller strukturprégend, dartuber hinaus sind
kleinstrukturierte Betriebe vor allem in den Angebotssegmenten Lebensmittelhandwerk, Blicher,
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Schreibwaren, Optik, Fahrrader und Kichen ansassig. Die sonstigen Sortimente werden vor allem
als Aktionswaren der Lebensmitteldiscounter angeboten.

Die durchschnittliche Flachenleistung von ca. 5.000 € je m? Verkaufsflache resultiert aus dem ho-
hen Umsatzanteil der Lebensmittelbetriebe und der Apotheke, die Uber hohe Flachenleistungen
verflgen.

Abbildung 16: Verkaufsflachen und Umsétze im zentralen Versorgungsbereich
Ruppichteroth

Verkaufsflache Umsatz
Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.890 57,1 10,7 63,9
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik 140 4,2 0,6 35
Pharmaz., medizin., orthopad. Artikel 50 15 1,9 11,5
Papier, Blro, Schreibwaren, Blicher, Zeitungen 100 3,0 0,4 2,5
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 410 12,4 0,9 53
Bau- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 20 0,6 *) 0,2
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 20 0,6 *) 0,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 20 0,6 *) 0,2
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande 10 0,3 *) 0,1
Sport und Freizeit* 100 3,0 0,2 0,9
Mobel 250 7,6 0,8 4,9
Einrichtungszubehor® 20 0,6 *) 0,2
Foto, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck 80 2,4 0,3 1,6
Gesamt 3.310 100,0 16,7 100,0

*) marginal
Sportartikel, Camping, Fahrrader, Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente, Kinderwagen
Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Teppiche, Bettwaren, Lampen, Leuchten

Quelle: BBE-Erhebungen/ -Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)

2

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass der Ortskern Ruppichteroth den wichtigsten Geschaftsbereich
der Gemeinde dargestellt. Die notwendige Weiterentwicklung der gemeindlichen Nahversorgungs-
ausstattung sollte auf den Ortskern konzentriert werden, um Verbundeffekte mit den ansassigen
Versorgungseinrichtungen zu ermdglichen und so der Sicherung der vorhandenen Strukturen zu
dienen.
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5 Wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Ruppichteroth

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gutern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in rAumlicher Nahe zum Konsumenten
(im fuBlaufigen Radius von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll.

Die Verkaufsflachenausstattung (Arealitéatsziffer bei Lebensmittel-SB-Mérkten von ca. 0,29 m? je
Einwohner im Vergleich zum deutschen Durchschnittswert von ca. 0,41 m2 je Einwohner) und die
Umsatz-Kaufkraftrelation (Nahrungs- und Genussmittel ca. 84 %) zeigen auf, dass die Nahversor-
gungsausstattung in der Gemeinde Ruppichteroth keine bedarfsgerechte Versorgung sicherstellt
und ein hoher Kaufkraftabfluss besteht.

Innerhalb der Gemeinde zeigt sich eine Ausstattung, die sich wesentlich auf den Ortskern von
Ruppichteroth konzentriert (vgl. Abbildung 17). Im Ortskern Schénenberg sind eine Backerei und
eine Tankstelle ansassig. Auch in Winterscheid ist mit einer Backerei nur noch eine ausschnittwei-
se Lebensmittelgrundversorgung gegeben. Im sonstigen Gemeindegebiet erganzen eine Metzgerei
und ein Getrankehandel in Broleck die wohnungsnhahe Versorgungsfunktionen. Eine zufriedenstel-
lende wohnungsnahe Versorgung im fu3laufigen Umfeld besteht somit nur in Ruppichteroth.

Gleichzeitig bedeutet dies insbesondere fur das westliche Gemeindegebiet, dass auch nahversor-
gungsbezogene Kaufkraft in die Nachbarkommunen (insbesondere nach Hennef, Neunkirchen-
Seelscheid und Siegburg) abflief3t.

Fur eine Lebensmittelvollversorgung sind grolRere SB-Méarkte erforderlich, die jedoch fiir die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit ein Kundeneinzugsgebiet von mindestens 5.000 Einwohnern bendtigen.
Aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur der Gemeinde Ruppichteroth und der vergleichsweise
geringen Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist damit keine flachendeckende

Nahversorgung in allen Ortsteilen durch grof3ere Lebensmittel-SB-Markte mdglich. Vielmehr ist

auch zukinftig eine Konzentration auf zentrale Nahversorgungsstandorte sinnvoll, um durch Ver-
bundeffekte eine angemessene Versorgungsqualitat fiir die ortliche Bevolkerung sicherzustellen.

Dabei ist eine Konzentration der grof3flachigen Lebensmittelmérkte (mit mehr als 800 m? Verkaufs-
flache) auf den Ortskern (zentraler Versorgungsbereich) Ruppichteroth zu empfehlen. Fur Winter-
scheid ist aufgrund der Lage und der Bevolkerung im Einzugsbereich (ca. 2.700 Einwohner) ein
kleinteiliger Betrieb zur Sicherung der Nahversorgung sinnvoll. Denkbar ist ein Nachbarschaftsbe-
trieb oder ein Lebensmittelhandwerksbetrieb mit erweitertem Nahversorgungsangebot.

Auch fur den Ortsteil Schdnenberg ist eine Erganzung der wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll. Dabei kann ein Betrieb auf ein Einwohnerpotenzial im Nahbereich von ca. 2.900 Einwohnern
und in begrenztem Mal3e auf Streuumsétze durch die Lage an der Bundesstral3e 478 zurtickgrei-
fen. Alternativ zu einem Nachbarschaftsbetrieb ist daher grundsatzlich auch die Ansiedlung eines
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nicht-groRRflachigen Lebensmittelmarktes denkbar. Voraussetzung ist ein Standort in der Ortsmitte,
so dass eine Weiterentwicklung des Infrastrukturangebotes in zentraler Lage unterstitzt wird. An-
gesichts der vorhandenen Ausstattung im Bereich der Lebensmittelmarkte und einer méglichen
Weiterentwicklung im Zentralort Ruppichteroth ist insbesondere die Verlagerung eines anséssigen
Betriebes zu priifen.

Abbildung 17: Nahversorgung in der Gemeinde Ruppichteroth
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6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Schlussfol-
gerungen fiir die Konzeptentwicklung

Die Gemeinde Ruppichteroth weist keine voll entwickelten grundzentralen Versorgungsfunktionen
auf. Der Ortskern Ruppichteroth fungiert als einziger zentraler Versorgungsbereich mit Versor-
gungseinrichtungen der Grundversorgung und des spezialisierten Bedarfs. Die sonstigen Ortsteile
verfligen nur Uber einzelne Einzelhandelsangebote ohne dass sich grof3ere rdumliche Einzelhan-
delskonzentrationen herausgebildet haben.

Die Ausstattungskennziffern und die Kaufkraftbewegungen lassen — trotz der Vielzahl von Le-
bensmitteldiscountern - eine relativ geringe Versorgungsbedeutung des anséassigen Einzelhandels
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erkennen. Angebotsdefizite sind im Einzelhandel mit
Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhen, Haushaltswaren und bei Apotheken festzustellen.

Auch das Angebot an Lebensmitteln ist defizitdr. Dominiert wird der Betriebsformenmix von Le-
bensmitteldiscountern mit einem Angebot von — je nach Betreiber — ca. 1.000 — 3.500 Artikeln. Zur
qualitativen Weiterentwicklung ware ein Lebensmittelsupermarkt mit einem Vollsortiment wiin-
schenswert, um die Angebotsvielfalt zu erhohen. Im Gegensatz zu einem Lebensmitteldiscount-
markt der sich auf ein begrenztes Sortiment ,schnelldrehender Artikel* beschrankt, weist ein Le-
bensmittelsupermarkt eine deutlich gré3ere Sortimentsbreite und —tiefe auf. Supermarkte mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 verfligen i. d. R. Uber ein Angebot von tber 10.000 Artikeln.

Grundversorgungsdefizite im Rahmen des ful3laufigen Einkaufs weisen die sonstigen Ortsteile auf.
Die kleinteilige Nahversorgung in den Ortsteilen ist aufgrund der Angebots- und Nachfragesituation
nur teilweise als gefestigt zu bewerten. Vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur wird eine Wei-
terentwicklung mit kleinteiligen Nahversorgungsangeboten vor allem in Winterscheid und Scho-
nenberg empfohlen. Grof3flachige Betriebe sollten aber der Ortsmitte von Ruppichteroth vorbehal-
ten bleiben.

Durch die SchlieBung des Schlecker Drogeriemarktes ist ein Angebotsdefizit in einem wichtigen
nahversorgungsbezogenen Angebotsbereich entstanden, das durch Ansiedlung eines neuen Dro-
geriemarktes geschlossen werden sollte.

Im Bereich von Bekleidung liegen begrenzte Entwicklungspotenziale im Fachmarktangebot. Bei
Schuhen ware die Ansiedlung eines kleineren Fachmarktkonzeptes in Ruppichteroth denkbar. An-
zustreben sind in beiden Warengruppen Anbieter im mittelpreisigen Angebotssegment.

Angebotserganzungen waren auch in den Bereichen Einrichtungsbedarf (inkl. Haushaltswaren),
Bau- und Gartenbedarf sowie Tierzubehdr wiinschenswert.
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7 Perspektiven fiir die Einzelhandelsentwicklung

7.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevélkerung, ihre soziodemographische Struktur und die H6he der fir Konsumzwe-
cke verfuigbaren Kaufkraft haben maR3geblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die rdumliche
Verteilung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen wei-
terhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zunachst wesentliche Verbrauchertrends auf-
gezeigt werden.

»Smart-Shoppen“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbedurfnisse sollen effizient und preisgunstig erfllt werden, das gesparte Geld kann fur ,Lu-
xusartikel“ ausgegeben werden. Aber auch in diesem Segment muss das Preis-Leistungs-
Verhaltnis stimmen. Traditionelle Verhaltensmuster verschwinden, indem der Konsument standig in
andere ldentitaten schlipft und einerseits Sonderangebote, andererseits Erlebnis, Freundlichkeit
und Bequemlichkeit sucht. Fur Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt,
dass nur rd. 40 % der Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend
erfullen kénnen, der grof3ere Anteil der Bevolkerung muss sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fur sie nicht mehr durch
regelméanigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder persénlichen Accessoires. Stattdessen
wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt,
nicht rastloser Konsum.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Rauchen verliert an Bedeutung. Gesundheit und
Genuss sind langst kein Widerspruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt
durch bewusstes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit
Herkunft® und regionale Produkte sind zunehmend gefragt. ,Glokalisierung“ steht bei vielen fur eine
Neuorientierung und I6st die manchem langst tUberdrissige ,Geiz-ist-geil“-Mentalitat ab.

Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riickzug ins
Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner
verbracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dank der ,Billigflieger” und glinstiger Pauschalan-
gebote - werden mehr Stadtereisen durchgefuhrt, ,sanfte Sportarten wie Nordic Walking oder
Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Au-
thentizitat sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,Selbstoptimierung” durch gesunde
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Erndhrung, ,Selbstmedikation®, Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirurgie spielen vor
allem fur kaufkraftstarke Personen eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik ermdg-
licht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-
Einkauf. Mobile Gerate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und veran-
dern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompe-
tenz entscheidet Giber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Mdg-
lichkeiten profitieren, fallen ,Computeranalphabeten” und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr altere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich jedoch von dem ,friherer
Senioren® unterscheiden: Sie wollen das Leben genielRen, haben Anspriche und stellen Sparen
nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit persénlicher
Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fiir sie nimmt und erwar-
ten Service. Viele sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraft-
stark. Auch als Singles wollen sie dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend
gefragt, dient Einkauf auch der Begegnung mit anderen Menschen und werden Uberschaubare
Versorgungsstrukturen in Wohnortndhe bevorzugt.
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7.2 Konsequenzen fur den Einzelhandel in Deutschland

Unter Wirdigung der skizzierten Trends sind folgende Entwicklung fir die einzelnen Warengrup-
pen bis zum Jahr 2020 zu erwarten:

] Der Einzelhandelsumsatz wird zwar ein leichtes nominales Wachstum erfahren, dagegen
sind reale Zuwachse nur in begrenztem MalR3e und in einzelnen Sortimenten zu erwarten.

[ ] Der ,Food“-Bereich — Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushalts-
bedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Einzelhandelsdurch-
schnitt - trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Giberdurchschnittlich wachsen. Die Kon-
sumenten werden tendenziell gesiinder/ besser essen — Bio-Produkte und Convenience-/
Out of Home-Angebote (,Bequemlichkeitsguter sind u. a. Fertiggerichte, verpackte/ tiefge-
kuhlte Lebensmittel) bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hingegen werden keine
gréRBeren Mengen nachgefragt.

] Eine tendenziell negative Entwicklung ist vor allem bei Bekleidung/ Wé&sche und Schuhen zu
erwarten. Dazu tragen ein ricklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Be-
kleidung bei.

] Aufgrund einer steigenden Zahl von Haushalten kann das Segment Einrichtung/ Haushalt
Uberdurchschnittlich wachsen (vor allem Mdébel/ Einrichtung, Hausgerate/ Beleuchtung inkl.
sanitérer Haustechnik). Impulse gehen dabei von neuen Technologien und vom Trend zum
Rickzug ins eigene Heim aus. Hausrat/ Eisenwaren und Heimtextilien werden dagegen nur
unterdurchschnittlich zulegen.

] Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei anhal-
tend hartem Wettbewerb der groRRen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen
aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen beglnstigend.

] ~-consumer Electronics” zahlen trotz anhaltend ruindser Preiskampfe nach wie vor zu den
Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter klassische Unterhaltungselektronik, PC/
Zubehor und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC- und Videospiele/ Soft-
ware sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl von "Ho-
me Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf gute Zuwéachse haben. Unter-
durchschnittlich wird sich hingegen der Fotobereich entwickeln.

] Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst
von Kdorperpflege, Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fur Gesundheit. Auch Sport-
und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern kénnen.
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7.3  Grundlegende Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung in
der Gemeinde Ruppichteroth

Unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Ruppichteroth, der regionalen
Wettbewerbssituation mit den umliegenden Mittelzentren sowie dem Oberzentrum Bonn und der
allgemeinen Marktentwicklung des Einzelhandels in Deutschland werden vor allem fir folgende
Sortimente Verkaufsflachenerganzungen in der Gemeinde Ruppichteroth empfohlen:

Nahrungs- und Genussmittel

In der Gemeinde Ruppichteroth ist derzeit keine angemessene Lebensmittelversorgung vorhan-
den. Dies ist u. a. in einer geringen Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 77 % abzulesen. Auch im
Betriebstypenmix sind Defizite bei modernen Betriebseinheiten (groRere Lebensmittelsupermarkte)
gegeben. Die kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandelsstrukturen (SB-Markte/ SB-Geschafte unter
400 m2 Verkaufsflache) sind mittelfristig als existenzgefahrdet zu bewerten, da diese Betriebe nur
noch eingeschrankt rentabel sind.

Der Ergdnzungsbedarf bezieht sich neben ggf. notwendigen Betriebserweiterungen bestehender
Betriebe (u. a. Discountmarkte) vor allem auf die Ansiedlung eines weiteren modernen Lebensmit-
telvollsortimenters in einer GréRenordnung von ca. 1.500 - 2.000 m2 Verkaufsflache. Dabei ist ein
Standort in der Ortsmitte von Ruppichteroth zu realisieren, da ein solcher Betrieb wichtige Fre-
guenzeffekte fur den benachbarten Einzelhandel generieren kann, wenn er funktionsfahig in den
bestehenden Geschéftsbereich eingefligt werden kann.

Fur die sonstigen Ortsteile steht die Weiterentwicklung der kleinteiligen Versorgungsstrukturen im

Vordergrund. Fur Winterscheid ist dabei die Realisierbarkeit eines Kleinflachenkonzeptes des Le-

bensmittelhandels zu prifen. Aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Mittelpunktlage ist
in Schénenberg auch die Ansiedlung eines (nicht-grol3flachigen) Lebensmittelmarktes, z. B als in-

nergemeindliche Verlagerung, denkbar.

Drogeriewaren/ Apothekenwaren
Nach SchlieBung des Schlecker Drogeriemarktes ist das Drogeriewarenangebot deutlich defizitér.

Die Ansiedlung eines Fachmarktes ist anzustreben.

Auch bei Apotheken weist die Gemeinde eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung auf. Im
Zusammenhang mit einer Verbesserung der sonstigen nahversorgungsbezogenen Ausstattung
und vor allem des Arzteangebotes ist auch die Ansiedlung einer zweiten Apotheke denkbar.

Bekleidung/ Schuhe

Das Bekleidungsangebot in der Gemeinde Ruppichteroth wird durch einzelne kleine Fachgeschéfte
gepréagt. Ein Schuhgeschaft ist nicht vorhanden. Entwicklungsperspektiven in diesen Segmenten
ergeben sich vor allem dann, wenn es gelingt, im Verbund mit anderen frequenzstarken Einzel-
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handelsbetrieben die Attraktivitat von Ruppichteroth im Ortskern insgesamt deutlich zu erhdhen.
Fur die Gemeinde besteht ein Entwicklungspotenzial im Bekleidungs- und Schuhbereich, das sich
vor allem auf Filialisten des unteren und mittleren Preisgefliges bezieht.

Bucher/ Schreibwaren/ Spielwaren

Die Entwicklungsperspektiven in den Sortimenten Blcher, Schreib- und Spielwaren liegen vor al-
lem in einer Differenzierung des Angebotes der ansassigen Betriebe.

Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik

Bei Elektrowaren und Unterhaltungselektronik weist die Gemeinde ein angemessenes Angebot
durch Fachgeschéfte auf. Abgesehen von Weiterentwicklungen ansassiger Betriebe bestehen in
der Gemeinde nur noch sehr eingeschrankte Marktchancen fur weitere Anbieter.

Mobel, Einrichtungsbedarf

Im Einrichtungsbedarf weist die Gemeinde grof3e Kaufkraftabflisse auf. Gleichwohl sind aufgrund
des drtlichen Einwohner- und Kaufkraftpotenzials und des regionalen Wettbewerbs nur begrenzte
Entwicklungsperspektiven vor allem im spezialisierten Einrichtungsbedarf (u. a. Bettwaren, Haus-
und Heimtextilien/ Gardinen/ Stoffe) gegeben.

Heimwerker- und Gartenbedarf

Der Heimwerker- und Gartenbedarf wird durch spezialisierte Baustoff- und Gartenanbieter abge-
deckt. Vor dem Hintergrund der regionalen Marktsituation bestehen jedoch nur geringe Wettbe-
werbschancen fir die Ansiedlung eines weiteren klassischen Baumarktes, denkbar ware ggf. die
Sortimentserweiterung eines ansassigen Betriebes.

Zwischenfazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur die Gemeinde Ruppichteroth insbesondere die Wei-
terentwicklung der Ortsmitte mit modernen, leistungsfahigen Angeboten von strategischer Bedeu-
tung ist. Hierbei sollte die Erganzung des Angebotes durch frequenzstarke, namhafte Anbieter und
die Verbesserung des Marktauftritts bestehender Betriebe im Vordergrund stehen. Insbesondere
das Lebensmittelangebot sollte entsprechend der Marktentwicklung ergénzt und forciert werden.
Zur Ansiedlung zusatzlicher Fachmarkte im Bereich Bekleidung, Schuhe, Drogeriewaren, Apotheke
ist ein schliissiges Gesamtkonzept erforderlich, um eine ausreichende Marktdurchdringung zu er-
reichen.

Die Nahversorgung in den sonstigen Ortsteilen ist angesichts der Lage und der zu versorgenden
.Mantelbevdlkerung® durch kleinteilige Angebote zu erganzen. Denkbar sind hier nicht-groR3flachige
Lebensmittelbetriebe, Ladenhandwerksbetriebe mit einem erweiterten Lebensmittelsortiment,
Nachbarschaftsbetriebe bzw. sonstige Kleinflachenkonzepte. In der Regel besteht bei einem Klein-
flachenkonzept eine vertragliche Bindung an einen Grof3handelspartner als Hauptlieferant. Die Ge-
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schéfte werden in der Regel von selbststéndigen Kaufleuten, Blrgergesellschaften und Genossen-
schaften oder ehrenamtlich durch einen Verein gefiihrt. Das Angebot kann durch den Ladenbetrei-
ber z. B. durch weitere Dienstleistungen erganzt werden. Kleinflichenkonzepte sind mit einer Ver-
kaufsflache von 150 - 600 m? und einem Einzugsbereich ab 1.000 Einwohnern realisierbar.

7.4  Exkurs Kleinflachenkonzepte

Unter Kleinflachenkonzepten sind zunachst Lebensmittelgeschéfte zu verstehen, die ein Lebens-
mittelsortiment auf Verkaufsflachen von unter 800 m2 anbieten. Aufgrund der schon seit Jahrzehn-
ten bestehenden Nahversorgungsprobleme in (Teil-)Gebieten mit geringer Einwohnerdichte haben
sich unterschiedliche Kleinflachenkonzepte entwickelt, die mit verschiedenen Betreibermodellen,
VerkaufsflachengrofRen und unterschiedlicher Ausstattung operieren. Dabei kénnen folgende Kon-
zepttypen unterschieden werden:

] Klassische Kleinflachenkonzepte der gro3en Lebensmittelketten und -groZhandler
[ | Anséatze im Rahmen von Integrationsmal3hahmen

] einwohnergetragene Laden

] Ladengemeinschaften

[ | Convenience Stores

Dariiber hinaus kénnen zu diesen stationaren Konzepten auch noch mobile Bringdienste und Wo-
chenmarkte als alternative Konzepte hinzugerechnet werden.

Gemeinsam ist den stationaren Konzepten neben der Kleinflachigkeit, dass sie in der Regel nur
leerstehende Ladenlokale im Bestand belegen. Neubauten kommen aufgrund héherer Mieten oder
Erwerbskonditionen kaum in Betracht. In der Mehrzahl sind Kleinflichenkonzepte auf Verkaufsfla-
chengréRen von 150 bis 600 m2 und Einzugsbereiche ab etwa 1.000 Einwohnern zugeschnitten.
Eine gute Verkehrsanbindung wirkt sich positiv aus, meist sollte die raumliche Néahe zum Verbrau-
cher ein solches Defizit jedoch ausgleichen. Ein langfristiger Erfolg dieser Konzepte ist in 1andli-
chen Raumen nur dann gewabhrleistet, wenn im direkten Umfeld keine gro3eren Lebensmittelmérk-
te ansassig sind. Betreiber von Kleinflachenkonzepten kénnen erganzend zum Lebensmittelange-
bot zusatzliche Angebote und Dienstleistungen in ihr Konzept integrieren, um die Kundenbindung
zu erhdhen und Wettbewerbsnachteile zu verringern. Im Folgenden werden die einzelnen Konzep-
te kurz vorgestellit.

Kleinflachenkonzepte groRer Lebensmittelketten und des Lebensmittelgrofhandels:

Grol3e Handelskonzerne aus dem Bereich des Vollsortiments verfuigen innerhalb ihrer Vertriebs-
konzepte neben den klassischen Superméarkten auch uber kleinflachige Nahversorgungskonzepte.
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Die nah & gut-Laden von Edeka und nahkauf-Laden von Rewe werden als Franchisekonzepte
selbststandigen Kaufleuten angeboten. Betreiber bestehender und neu entstehender kleinflachiger
Nahversorgungsladen werden durch ein einheitliches Konzept, gute Lieferkonditionen und Bera-
tungsleistungen unterstitzt. Auf VerkaufsflachengréfZen zwischen 150 und 600 m2 kann ein kon-
zentriertes Lebensmittelsortiment fiir den taglichen Bedarf angeboten werden. Als langjahrig exis-
tierende Spezialisierungen sind diese Markte unter den Kleinflichenanbietern quantitativ stark ver-
treten. Des Weiteren existieren seit einigen Jahren von Grof3héndlern strategisch entwickelte Kon-
zepte wie ,IK-Ihr Kaufmann® oder ,Um’s Eck® (in Bayern/ Baden-Wirttemberg). Auch sie werden
als Franchisekonzept angeboten, wodurch der selbststéandige Einzelhandler durch eine Standort-
analyse, bei der Objektauswahl und Sortimentszusammensetzung durch den Konzeptgeber bera-
ten wird. Diese Laden kdnnen auf sehr kleinen Verkaufsflachen bis maximal 350 m?2 realisiert wer-
den. FUr die Belieferung von kleinflachigen Markten im Rhein-Sieg-Kreis sind beispielsweise die
Karl-Giehl-GmbH in Nistertal und die Peter Cames GmbH in Neuss als GroRhandelspartner und
Ansprechpartner fiir die Konzeptumsetzung zustandig.

Integrationsmarkte:

Neben der Sicherung der Nahversorgung dienen Integrationsmarkte als alternatives Konzept auch
der Integration benachteiligter Menschen in den Arbeitsmarkt (z. B. von Menschen mit Behinde-
rung). Integrationsmaérkte haben sich sowohl aus bundesweit bestehenden Ladenkonzepten wie
Cap- oder Bonus-Markten als auch aus lokalen und regionalen Ansatzen entwickelt. Im Gegensatz
zu anderen alternativen Konzepten werden auch BetriebsgroRen mit mehr als 800 m2 Verkaufsfla-
che erreicht. Ladeneinrichtung und Sortimentsauswahl entsprechen in etwa den konventionellen
Supermarkten, und diese werden auch von den Unternehmen Rewe oder Edeka als Grof3handels-
partner beliefert. Der Vorteil der Integrationsmarkte liegt darin, dass sie aufgrund des sozialen An-
satzes zusatzliche finanzielle Unterstitzung bei den Personalkosten erhalten. Dadurch kénnen die
Méarkte auch an Standorten angesiedelt werden, die insbesondere von konventionellen Anbietern
nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnen. So stellen diese Markte auch eine Option der Ver-
sorgungssicherung in kleineren Stadtteilen sowie in landlichen Regionen mit geringerer Einwoh-
nerdichte dar.

Einwohnergetragene Laden:

VVon Bewohnern initiierte Ansatze in Form eines Burgerladens wurden bisher vor allen Dingen in
landlichen Gemeinden ohne Nahversorgung entwickelt. Meist handelt es sich um Verkaufseinrich-
tungen zwischen 50 und 200 mz, die durch weitere Dienstleistungen wie Poststelle, Bank und Rei-
nigungsannahme erganzt werden. Grundsétzlich besteht auch die Méglichkeit, die Versorgungs-
funktionen um die Funktion eines sozialen Treffpunkts (z. B. in Form eines angeschlossenen Ca-
fés) zu ergéanzen.

Die Finanzierung wird Uber ein genossenschaftliches Finanzierungsmodell durchgefihrt, bei dem
die Birger jeweils Geschéaftsanteile erwerben. Letztlich sind diese Anséatze insbesondere dann er-
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folgreich, wenn die Bewohner selbst auf breiter Ebene engagiert an der Realisierung eines solchen
Ladens mitwirken.

Ein erfolgreiches Modell im Bereich der Biirger- und Genossenschaftsladen ist das Konzept des
DORV-Zentrums (Dienstleistung und ortsnahe Rundum-Versorgung) aus Jilich. Das Konzept sieht
die Bereitstellung von Gitern des taglichen Bedarfs, erganzt durch weitere Dienstleistungsangebo-
te, vor. Es wird ein konkreter Zuschnitt auf die von den Birgern gewiinschten Angebote und den
Sortimentsbedarf getroffen. Bisher wurde das Konzept beispielsweise in Jilich, Aachen, Duren und
Véllinghausen erfolgreich realisiert. In der Umsetzung wird zunachst eine Basisanalyse mit der Er-
mittlung von Einwohnerzahl und Infrastruktur durchgefiihrt, aufbauend darauf wird eine Lenkungs-
gruppe gegrundet, die im Weiteren eine Befragung der Haushalte nach ihren jeweiligen Bedurfnis-
sen durchfihrt. Mit einer positiven Bewertung der Voruntersuchungen, der Machbarkeitsanalyse
und einem abgestimmten Finanzierungsmodell ist eine konkrete Planung und Umsetzung des Vor-
habens mdglich.

In Schleswig-Holstein tragt das Konzept ,Markttreff“ zu einer wohnungsnahen Basisversorgung bei.
Es wird durch eine Anschubférderung aus EU-, Bundes- und Landesmitteln tber die Gemeinden
als Projekttrager begleitet.

In nachfolgender Abbildung sind abschliel3end die verschiedenen Konzepttypen mit inren spezifi-
schen Eigenschaften aufgefihrt.

Abbildung 18: Kleinflachenkonzepte

Konzept Eigenschaften Beispiele VK in m2

nah & gut (Edeka),

klassische Kooperationskonzepte Franchisekonzepte fiir hkauf (R 150 - 500
Kleinflachen- groRer Ketten und selbststéndige Einzel- nahkauf (Rewe)
konzepte GroRRhéndler handler Um's Eck, 80 - 350
IK-Ihr Kaufmann
lange Offnungszeiten
Convenience-Store und Fokussierung auf Rewe to go, bis 400
. : Tankstellenshops
Convenience-Artikel
. Dorfladen, ; N . Markttreff, 50 - 150
alternative  Genossenschaftsladen Mt r9anzenden Dienst- 5y,
Kleinflachen- leistungen T
konzepte |ntegrat|0n eeintrach- _
Integrationsmarkt tigter Menschen in den gap Markt, 300 - 1.300
. onus-Markt
Arbeitsmarkt
Kooperationsnutzungen
Ladengemeinschaften von Gasthaus oder Shop-Treff 50 - 100

Bankfiliale und dem Le-
bensmittelhandel

Quelle: BBE-Darstellung
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Rickschlisse fur die Versorgung in der Gemeinde Ruppichteroth:

Fur die Gemeinde Ruppichteroth bedeutet dies, dass aufgrund der Wettbewerbssituation und der
Einwohnerverteilung nur in Winterscheid die notwendigen Rahmenbedingungen zur Realisierung
eines Kleinflachenmarktes bestehen.

Voraussetzungen fir die Schaffung eines wirtschaftlich tragfahigen Betriebes ist jedoch eine Min-
destverkaufsflache von ca. 150 mz? in zentraler Lage von Winterscheid. Alternativ ist auch die Rea-
lisierung eines durch die Burger getragenen Konzeptes eines Dorfladens zu prifen.

Seite 40 von 64



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelsstandortkonzept Ruppichteroth

8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ruppichteroth

8.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Li-
nie Vorschlage fir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berilick-
sichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln.

So ist im Verfahren der Bauleitplanung von den Kommunen zu beachten, dass die Landesregie-
rung Nordrhein-Westfalen am 17.04.2012 per Kabinettsbeschluss den Entwurf eines sachlichen
Teilplans zum grof3flachigen Einzelhandel als Teil des neuen Landesentwicklungsplans gebil-
ligt und gleichzeitig entschieden hat, dass zu diesem Planentwurf ab Juni diesen Jahres ein breites
Beteiligungsverfahren durchgefihrt wird. In einer viermonatigen Beteiligungsfrist soll dabei allen
Kommunen, rd. 200 weiteren Beteiligten und der allgemeinen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben werden. Der Teilplan soll nach diesem Fahrplan spatestens im Frihjahr 2013
als Verordnung beschlossen werden.

Mit diesem landesplanerischen Fachplan werden die folgenden Ziele und Grundsétze festgelegt,
die im Rahmen der Bauleitplanung kiinftig von den Kommunen beachtet (Ziele) bzw. in die Abwa-
gung von Bauleitplanen einbezogen (Grundsatze) werden muissen:

[ ] Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen darge-
stellten ,,Allgemeinen Siedlungsbereichen errichtet werden.

[ | Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden.

] Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden durch ortstypische
Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsorti-
mente“ zu beachten.

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung
in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nicht méglich ist, vor-
handene Defizite auf der Ebene der wohnungsnahen Versorgung bestehen und eine Ange-
botserganzung erforderlich machen und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrale
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.
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Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen zentrenrelevante Randsorti-
mente auf max. 10 % der Verkaufsflache anbieten (Ziel), wobei zentrale Versorgungsberei-
che durch den absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich
beeintrachtigt werden dirfen (Ziel). Der Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments soll
2.500 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten (Grundsatz).

Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte gro3flachiger Betriebe auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen Uber Bebauungsplane auf den genehmigten Bestand
zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn
diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch die
Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

Zentrenschadlichen Einzelhandelsagglomerationen auferhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken.

Zwischen Kommunen durch formliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen.

Damit ergeben sich gegentiber den Regelungen des § 24 a Landesentwicklungsprogramm folgen-

de wesentliche Anderungen:

Die absolute Begrenzung der Verkaufsflache von zentrenrelevanten Randsortimenten auf
2.500 m2 bei groRen Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann im Rahmen der Abwagung zur Bauleitplanung uberwunden werden.

Fur grof3flachige Lebensmittelmarkte ergeben sich in unterversorgten Gebieten Méglichkei-
ten zur Ansiedlung auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Voraussetzung ist, dass
innerhalb der vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen keine Mdglichkeiten bestehen,
die fur die wohnortnahe Versorgung notwendigen Angebote zu planen. Darliber hinaus muss
sichergestellt sein, dass bestehende Zentren nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Thema Einzelhandelsagglomerationen riickt starker in den Vordergrund (,Agglomerati-
onsverbot‘). Die Kommunen werden aufgefordert, Agglomerationen mit Instrumenten der
Bauleitplanung vorzubeugen. Da § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch regelt, dass Bauleitplane den
Zielen der Raumordnung angepasst werden, ist dies als verbindliche Vorgabe der Raumord-
nung an die kommunale Planung zu werten.

Die mit dem Kabinettbeschluss nunmehr vorliegenden ,in Aufstellung befindlichen Ziele® sind ge-

maf § 4 Raumordnungsgesetz (ROG) als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwa-

gung von Bebauungsplanen und bei Ermessensentscheidungen bei raumbedeutsamen Planungen

und MaRRnahmen ab sofort zu beriicksichtigen.
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Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen-
fassen und erlautert diese. Der Erlass soll*®

(...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als Grundlage fiir die Be-
urteilung von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groR¥flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) dienen und fir Investitionswillige, Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiick-
seigentiimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fuhrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemein-
den die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fir eine ausgewoge-
ne Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vor-
haben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren
und Grundstiickseigentiimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltet neben den angestrebten Zentrengeflige Uber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte
fur groR¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten
Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen
Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatséchlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich
und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehért auch die ortsspezi-
fisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

18 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-

handelserlass NRW). Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4/VI A1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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Fir die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Anforde-
rungen:

[ | Verdichtete Bebauung
] Stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung
] vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéafts- und Dienstleistungsbesatz

[ | Mischung der zentralértlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
in einem fulRlaufig erlebbaren Bereich

[ ] Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Ver-
kaufsflachenausstattung und der Umsatztatigkeit

] Versorgungsfunktionen tber den Nahbereich hinaus

[ ] funktionsfahige VerkehrserschlieRung fur den Ful3gangerverkehr, den motorisierten Indivi-
dualverkehr sowie den offentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das
neben Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
Dieses Angebot ist raumlich konzentriert, so dass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versor-
gungsbereiche befinden sich an stadtebaulich integrierten Standorten, die im Regionalplan als All-
gemeine Siedlungsbereiche ausgewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung in die Ver-
kehrsnetze, insbesondere in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen Pré-
gung. Gleichwohl kann die Gemeinde auch mdgliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versor-
gungsbereichen einschliel3en, sofern diese eine stadtebaulich sinnvolle Ergédnzung des bestehen-
den Versorgungszentrums darstellen und realisierbar erscheinen.

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Dabei ist zu beachten, dass der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbesatz auch geeignet ist, die zugewiesenen Versorgungsfunktio-
nen (ggf. auch erst zukinftig) zu erfullen.
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8.2 Leitziele des Zentrenkonzeptes

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fur das
kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Ruppichteroth, das sich aus
Sicht des Gutachters an folgenden Leitzielen ausrichten sollte:

[ | Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion

Der Einzelhandel der Gemeinde Ruppichteroth kommt den grundzentralen Versorgungsfunk-
tionen derzeit nur teilweise nach. Es gilt, vor allem die Nahversorgung zu verbessern und ei-
ne Ergadnzung der Versorgung mit mittel- und langfristen Bedarfsgitern zu erzielen.

] Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion des Ortskerns
Ruppichteroth als zentraler Versorgungsbereich

Wichtige gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen tbernimmt der Ortskern Ruppichte-
roth. Um Verbundeffekte optimal nutzen kdnnen, ist der Entwicklung innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Prioritét einzurdumen. Durch eine quantitative und qualitative Ver-
besserung der Versorgungsfunktionen soll die Attraktivitat des Versorgungszentrums erhal-
ten bzw. erhdht werden. Aufgrund der Verfligbarkeit von Entwicklungsstandorten im zentra-
len Versorgungsbereich sind Anknupfungspunkte fir eine Funktionsstérkung gegeben.

[ | Konzentration der (grof3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebote
auf den zentralen Versorgungsbereich

Zur Verbesserung der Versorgungsfunktionen sollen kiinftig Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten - vor allem bei einer Verkaufsflache
oberhalb der Grenze zur Grof3flachigkeit i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO - im zentralen Ver-
sorgungsbereich angesiedelt werden.

[ | Weiterentwicklung der Nahversorgungsausstattung vor allem in Schénenberg und
Winterscheid

Aufgrund der Siedlungsstruktur der Gemeinde ist ein erganzender Ausbau der Nahversor-
gung durch nicht-grof3flachige Betriebe sinnvoll. Dabei sind den zentralen Lagen von Scho-
nenberg und Winterscheid Vorrang einzuraumen, da diese Ortschaften aufgrund der vor-
handenen 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen eine Versorgung der benach-
barten kleineren Ortschaften ibernehmen kénnen.

Seite 45 von 64



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelsstandortkonzept Ruppichteroth

] Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf einen stadtebaulich geeigneten Standorte im Ortsteil Ruppichteroth

Mit der Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit zentrenvertraglichen Sortimenten
auf ausgewahlte Standorte kann eine weitere Streuung des Einzelhandels innerhalb des
Gemeindegebiets verringert werden. Somit ist auch fiir den tiberwiegend nicht-zentrenrele-
vanten Einzelhandel eine Konzentration méglicher neuer Betriebe auf einen im Gemeinde-
gebiet gut erreichbaren Standort zu empfehlen, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen
zu ermdglichen und einen mdoglichst geringen Flachenverbrauch zu generieren. Dabei ist ei-
ne Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich - auch bei gro3flachigen Betrieben - nicht
notwendig. Als moglicher Verbundstandort weist das gesamte ehemalige Huwil-Gelande
gunstige Rahmenbedingungen auf.

8.3 Empfehlungen zur Abgrenzung und Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches

Bei der rAumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stéadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen im Ortskern Ruppichteroth zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die erganzenden
Nutzungen der privaten und offentlichen Dienstleistungen bandartig auf die Achse Brdlstral3e be-
zieht. In den angrenzenden Seitenstraf3en sind nur noch vereinzelt publikumsintensive Nutzungen
vorhanden. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Westen vom Kreuzungsbereich Wil-
helmstraf3e bis zum Kreuzungsbereich Herchener Straf3e im Osten (vgl. Abbildung 19).

Ein wichtiges naturraumliches Gliederungskriterium stellt dabei zum einen die Geldndekante dar,
die nordlich parallel zur BrdélstraRe verlauft und nur im Bereich der Burgstral3e durch bestehende
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen Uberschritten wird. Zum anderen fungiert der Verlauf
des Waldbrélbaches als Zasur. So beachtet die Abgrenzung an der Bachseite den Verlauf der von
einer Bebauung freizuhaltenden Retentionszone des Baches. Den Waldbrélbach nach Stden
Uberschreitet die Begrenzung nur im Bereich des Grundstiicks des Lidl Lebensmitteldiscount-
markts.

Als dstliche Begrenzung wird der Kreisverkehr an der Bréltalstral3e und die nach Suden verlaufen-
den Herchener Stral3e vorgeschlagen. Der Kreisverkehr definiert eindeutig den Beginn der Orts-
durchfahrt, die Herchener Straf3e bildet die Zasur zwischen der dicht bebauten Ortsmitte und den
diffus strukturierten Wohngebieten in der Ortsrandlage.
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Einzelhandelsstandortkonzept Ruppichteroth

Abbildung 19: Zentraler Versorgungsbereich Ruppichteroth
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Ausgeklammert aus der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird somit unter anderem
auch das Grundstiick des heutigen Penny-Marktes, der an den Standort des Huwil-Vorhabens ver-
lagern wird. Vor diesem Hintergrund wird sich perspektivisch der Nutzungsschwerpunkt entlang der
BrolstraRe in Richtung der historischen Ortsmitte im Bereich der Einmindungen Burgstraf3e/ Wil-
helmstraf3e verschieben. Die Entwicklung groR3flachiger Betriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten 6stlich der Herchener Straf3e wiirde zukinftig der angestrebten Nut-
zungsverdichtung entgegenstehen. Die Entwicklungsperspektiven des Standortes werden statt-
dessen im Bereich des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, bei Dienstleistungs- oder Wohnnut-
zungen gesehen.

In diesem Kontext ist anzuraten, die fu3laufige Anbindung des Lidl-Marktes an den Hauptge-
schéftsbereich entlang der Brolstral3e durch die Errichtung einer Fuldgangerbriicke im westlichen
Bereich des Lidl-Grundstiicks zu verbessern. Dadurch wiirde der Parkplatz des Lidl-Marktes in sei-
ner Funktion als Besucherparkplatz der Ortsmitte aufgewertet und die raumliche Einbindung des
Marktes in den Funktionszusammenhang des zentralen Versorgungsbereichs optimiert.

Damit sind alle strukturpragenden Betriebe des Ortskerns Ruppichteroth dem abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereich zugeordnet. Die LAngenausdehnung belauft sich in West-Ost-Richtung
auf ca. 750 m, so dass das Versorgungszentrum die Grenze der ful3laufigen Erlebbarkeit erreicht.
Dabei sind die Endpunkte des zu entwickelnden Zentrums mit dem Huwil-Standort im Westen und
dem Lidl-Standort an der Herchener StralRe eindeutig definiert. Der Aldi Discountmarkt Gbernimmt
innerhalb der Bandstruktur dabei eine wichtige Trittsteinfunktion zwischen Lidl-Markt und histori-
schem Ortsmittelpunkt.

Das am Westrand des zentralen Versorgungsbereichs Ruppichteroth gelegene Areal der ehemali-
gen Huwil-Werke wird die Funktion einer zentralen Entwicklungsflache zugewiesen. Hinsichtlich
Grundstiicksgrofie und —zuschnitt, aber auch im Hinblick auf die Zuordnung zu den bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben bietet das Entwicklungsareal glinstige Voraussetzun-
gen zu Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen. Darlber hinaus ist eine Nutzungsverdich-
tung im Bereich der historischen Ortsmitte auch unter raumlich-strukturellen Gesichtspunkten an-
zustreben, um innerhalb des bandférmigen Versorgungszentrums einen Nutzungsanker zu definie-
ren.

Weitere Entwicklungsflachen sind vor allem das ungenutzte Grundstiick im Kreuzungsbereich
BrolstralRe/ Pfarrgasse und das Grundstiick der friheren Firma Schmiho in Verbindung mit den
ndrdlich angrenzenden mindergenutzten Lagerflachen der Firma Maro. Beide Entwicklungsberei-
che sind aufgrund der Grol3e der Grundstiicke, der topographischen Gegebenheiten (Geléandekan-
te im Bereich der Pfarrgasse) und der verkehrlichen ErschlieBung (rlickwartige Lage der Grundsti-
cke Schmiho/ Maro) nur zu Ansiedlung kleinteiliger Gewerbeeinheiten geeignet, wahrend grol3fl&-
chiger Einzelhandel an diesen Standorten keine geeigneten Rahmenbedingungen vorfindet. Viel-
mehr ist eine kleinteilige Wohn- und Geschéaftshausbebauung denkbar, die in den Obergeschossen
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Wohnen (ggf. auch betreutes Wohnen) mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienut-
zungen im Erdgeschoss kombiniert. Insbesondere im Bereich des Waldbrdlbachufers bieten sich
gastronomische Einrichtungen an, der BrdlstralRe zugewandt kdnnen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen einer Verdichtung des Geschéftsbereichs BrolstralRe dienen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Ruppichteroth wird somit die Funktionen des Hauptzentrums
zugewiesen, dessen Einzugsbereich sich auf das gesamte Gemeindegebiet bezieht. Gleichzeitig
kommt dem Ortskern auch eine hohe nahversorgungsbezogene Bedeutung insbesondere fiir die
Ortslage Ruppichteroth und die umliegenden Wohnplatze zu.

Der zentrale Versorgungsbereich Ruppichteroth ist damit nach diesem Konzept der einzige Stand-
ort fur groRflachige Einzelhandelsansiedlungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente. Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation sind vor allem in den Sorti-
mentsbereichen Lebensmittel, Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe sowie in der Erganzung
spezialisierter kleinteiliger Sortimente Entwicklungsperspektiven vorhanden.
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8.4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen
Grundversorgung

Die Gemeinde Ruppichteroth weist eine Konzentration der gré3eren Lebensmittelmérkte auf das
Hauptzentrum Ruppichteroth (Aldi und Lidl) auf. An stadtebaulich integrierten Standorten sind dar-
Uber hinaus erganzende Nahversorgungsangebote vorhanden (u. a. Edeka, Penny und Netto in
Ruppichteroth, Landhandwerk in Schénberg, Winterscheid und Broleck).

Die Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollten ausschlieRlich
auf Standorte mit Zentrenbezug oder in wohngebietsintegrierten Lagen gelenkt werden.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und
raumlich differenzierten Versorgungsansatz. Die Ansiedlung grof3flachiger Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollte kiinftig auf den zentralen Versorgungsbereich Ruppichte-
roth beschrankt werden.

Die Schaffung weiterer Nahversorgungsangebote auf3erhalb der Zentren sollte nur in Ausnahme-
fallen erfolgen und an die Bedingungen geknipft werden, dass

] die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten Gebiet
aufweisen (wohngebietsintegrierte Lage) und

[ | durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Insbesondere fur die Ortsteile Schonenberg und Winterscheid ist eine Ergdnzung der wohnungs-
nahe Grundversorgung zu prifen. Dabei ist die Entwicklung auf nicht-gro3flachige Einzelhandels-
betriebe an wohngebietsintegrierten Standorten zu beschréanken, die keine negativen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich erwarten lassen.

Wie bereits dargelegt, ist fir Winterscheid die Ansiedlung eines Nachbarschaftsladens zu empfeh-
len (vgl. Kapitel 5 und 7.3). Die Ortsmitte von Schdnenberg sollte als weiterer Ergénzungsstandort
fur den nicht-grof3flachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel fungieren, mit dem Ziel einen
Lebensmittelanbieter in zentraler Lage anzusiedeln. Aufgrund der derzeitigen Konzentration der
Versorgungseinrichtungen auf den Hauptort Ruppichteroth ist eine Verbesserung der Angebotssi-
tuation im westlichen Gemeindegebiet von groRer Bedeutung, um die Attraktivitdt der Wohnstand-
orte zu verbessern. Vor dem Hintergrund der relativ geringen Zahl von zu versorgenden Einwoh-
nern ist fir Winterscheid die Ansiedlung eines Nachbarschaftsladen zu empfehlen. Fir Schénen-
berg sollte aufgrund der Lage an der Bundesstral3e die innergemeindliche Verlagerung eines an-
sassigen (nicht-groR¥flachigen) Discountmarktes geprift werden.
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Da die Versorgung uber Kleinflachenkonzepte bzw. nicht-grof3flachigen Lebensmittelmarkt nur er-
ganzenden Charakter haben kann, kommen dem Versorgungsschwerpunkt im Ortskern Ruppichte-
roth auch kinftig wichtige Funktionen im Rahmen der Grundversorgung der Gemeinde zu.

8.5 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten

Die Gemeinde Ruppichteroth weist nur eine geringe Ausstattung mit gré3eren Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten (zur Zentrenrelevanz von Sortimenten vgl. Kapitel 8.6) auf.
Auch fur die Zukunft ist angesichts der grundzentralen Versorgungsfunktionen und der regionalen
Wettbewerbssituation nicht mit einem erheblichen Ansiedlungsdruck zu rechnen. Fir den Fall einer
Neuansiedlung von Betrieben mit Gberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist jedoch eine
Entwicklung im Bereich des Ortsteils Ruppichteroth zu empfehlen. Auch wenn eine Integration in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich aufgrund der spezifischen Rahmenbedingungen
dieser Betriebe nicht notwendig ist, so kdnnen bei einer Fokussierung auf Standorte im Umfeld des
zentralen Versorgungsbereiches Ruppichteroth aufgrund von Verbundeffekten die Versorgungs-
funktionen der Gemeinde optimiert werden.

Fiir eine Konzentration von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den Ortsteil
Ruppichteroth sprechen vor allem folgende Griinde:

[ ] die vorhandene Einzelhandelsbedeutung innerhalb des Gemeindegebietes
[ | die hohe Verkehrsgunst im Kontext der Gemeinde

] Nachnutzungsmdoglichkeiten ggfs. leer stehender Gebaude oder mindergenutzter
Grundstiicke

[ | generell reduziert die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben den Ressourceneinsatz
(Verbrauch von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen etc.).

Eine zentrale Entwicklungsflache innerhalb der Ortsteils Ruppichteroth kann somit das auf dem
heutigen Parkplatz des Huwil I-Geldndes geplante Gewerbegebiet darstellen. Aufgrund der Orts-
randlage ist fur diesen Bereich keine Einbeziehung in den zentralen Versorgungsbereich zu emp-
fehlen, so dass groR¥flachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten ausgeschlossen werden soll. Das Areal weist jedoch eine hohe Eighung als Entwicklungs-
bereich fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (z. B. Handwerker-Annex-Handel, Spezialis-
ten) auf, so dass grundsétzlich auch grof¥flachiger Einzelhandel in diesen Sortimentsbereichen
(nicht-zentrenrelevante Kernsortimente) zugelassen werden kann. Die stadtebauliche Vertraglich-
keit potenzieller Nutzer ist jeweils im Genehmigungsverfahren zu prifen.
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8.6  Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Sortimentsliste der Gemeinde Ruppichteroth ist vor dem Hintergrund der Strukturen im ortli-
chen Einzelhandel aufzustellen. Dabei werden folgende Charakterisierungen zu Grunde gelegt:

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot eines Ortskerns pragend und daher fir ein starkes und intaktes Versorgungszent-
rum bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente
anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennens-
werte Umsatzumlenkungen und daraus resultierende Verdrangungseffekte im zentralen
Versorgungsbereich fliihren kénnen.

] Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in ge-
ringem Umfang in der Ortsmitte vertreten sind und fir das innerortliche Angebotsspektrum
keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kdnnen diese Sortimente
aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spe-
Zialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der
Waren) kaum in innerdrtliche Bereiche integriert werden.

] Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
standen wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mo-
bile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen.

Unter Berlcksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Gemeinde Ruppichteroth wie folgt zu bewer-
ten:

[ | Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicherge-
stellt. Die strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Gemeinde
Ruppichteroth im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich bzw. an sonstigen woh-
nungsnahen Standorten. Sie sind als hahversorgungsrelevant zu bewerten.

] Im zentralen Versorgungsbereich Ruppichteroth sind die wesentlichen Angebote in den Sor-
timenten Bekleidung, Fahrrader, Unterhaltungselektronik, Elektrowaren, Biicher, Schreibwa-
ren, Optik und Schmuck konzentriert. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten sind diese
Sortimente in der Gemeinde Ruppichteroth als zentrenrelevant zu bewerten.

] Die Sortimente Schuhe, Sportartikel, Spielwaren, Blumen, Glas/ Porzellan/ Keramik, Haus-
haltswaren, Haus- und Heimtextilien sowie Foto werden aktuell nicht oder nur ausschnittwei-
se als Aktionswaren der Lebensmitteldiscounter in der Gemeinde Ruppichteroth angeboten.
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Da es sich um Artikel handelt, die eine hohe Frequenzwirkung bzw. Kopplungsaffinitat entfal-
ten, sind sie hervorragend geeignet, die innerdrtlichen Angebotsstrukturen weiterzuentwi-
ckeln. Auch verfiigt die Ortsmitte Giber ausreichende Flachenpotenziale, um entsprechende
Nutzer zu integrieren. Damit sind diese Sortimente in Ruppichteroth ebenfalls als zentrenre-
levant zu bewerten.

[ | Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und GroRRformatigkeit der Artikel sind die
Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Pflanzen) sowie
Mébel/ Kiichen in der Gemeinde Ruppichteroth als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Die
strukturpragenden Betriebe im Bau- und Gartenbedarf befinden sich auRerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche. Fur das Mdbelsegment ist eine Entwicklungsfahig-
keit innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches — trotz des ansassigen Kichenstudios —
nicht zu erwarten.

] Tierfutter, Heimtierzubehér und lebende Tiere sollten in der Gemeinde Ruppichteroth als
nicht-zentrenrelevant eingestuft werden. Neben den Randsortimenten der Lebensmittel-SB-
Markte wird die Angebotsstruktur in der Gemeinde Ruppichteroth u. a. durch einen Raiffei-
senmarkt und sonstige Landhandelsbetriebe gepragt, die sich aufgrund des Flachenan-
spruchs an dezentralen Standorten befinden.

[ | Die Sortimente Bettwaren und Teppiche werden in der Gemeinde Ruppichteroth nicht ange-
boten. Aufgrund der geringen Handlichkeit ist auch bei einer mdglichen Ansiedlung keine In-
tegration in die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten, so dass diese als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten sind.

] Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Gemeinde Ruppichteroth nur in geringem Um-
fang als Randsortiment angeboten. Es wird sich auch zukinftig nicht als pragendes Sorti-
ment fur den Ortskern von Ruppichteroth entwickeln, so dass empfohlen wird, diese Waren-
gruppe als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Unter Verwendung der WZ-Systematik 2008 (Klassifikation der Wirtschaftszweige) wird fir die
Gemeinde Ruppichteroth folgende Sortimentsliste empfohlen:
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Abbildung 20: Sortimentsliste der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimente der Gemeinde Ruppichteroth

Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung

Wz

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

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

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u .a. Schrau-
ben und -zubehdr, Kleineisenwaren, Bauar-
tikel, Dubel, Beschlage, Schlésser und
Schlussel, Installationsbedarf fur Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemen-
te aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werk-
zeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Lei-
tern, Lager- und Transportbehalter, Spielge-
rate fur Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)

aus 47.53 Vorhéange und Gardinen aus 47.53 Tapeten und Bodenbelége, Teppiche
47.54 elektrische Haushaltsgerate
47.59.1 Wohnmobel, Kucheneinrichtungen, Biiromo-
bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be- lerwaren, Korbmobel, Bast- und Strohwaren,
stecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate) Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstéande (u. a. Be-
darfsartikel fur dem Garten, Garten- und
Campingmaobel, Grillgeréate)

47.61.0 Biicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-

artikel

Fortsetzung folgt
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
47.64.2 Sport- und Campingartikel (inkl. Sportbeklei-
dung, -schuhe, -geréate)
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Diingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fur Haustiere)
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Quelle: eigene Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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9 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelsstandortkonzept soll als wichtige Grundlage fur die kiinftige Einzel-
handelssteuerung und als Abwéagungsgrundlage fiir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es not-
wendig, dass die Gemeinde das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemafd § 1 Abs. 6
Satz 11 BauGB beschlief3t. Die bedeutet u. a. auch, dass fur die benannten innerdértlichen Entwick-
lungsflachen (u. a. Huwil-Gelande) konkrete Planungsaktivitaten zur Weiterentwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches einzuleiten sind. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann
entfalten, wenn das planungsrechtliche Instrumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch
zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ange-
wandt wird. Konkret bedeutet dies fiir das Huwil-Gelande, dass erst durch die Realisierung von
Versorgungseinrichtungen auf dem ehemals gewerblich genutzten Areal dies Teil des zentralen
Versorgungsbereichs werden kann. Damit ist von Seiten der Gemeinde darzulegen, dass in ab-
sehbarer Zeit eine Entwicklung mdglich bzw. durch planungsrechtliche Instrumente realisierbar

ist.*

9.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Orts-
mitte von Ruppichteroth zu erreichen, wird der Gemeinde Ruppichteroth mit dem vorliegenden
Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fur die Standortbereiche aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches zu treffen. Dazu sind der Gemeinde Ruppichteroth weitgehende
Maoglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt, lasst

§ 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differen-
zierung marktublichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese
Anforderung ist dann erflllt, wenn die gewéahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der
Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April
2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschréankungen nicht
nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe™ begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem

1 Vgl. hierzu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 15.02.2012 (Az. 10 D 32/11.NE)

15 Zur Definition der GroRRflachigkeit vgl. Ausfihrungen im folgenden Kapitel 9.2.
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zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

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

9.2  Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur die pla-
nungsrechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kdnnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten auf-
grund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie
nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungs-
struktur stehen. Darlber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe
des LEP-Teilplanentwurfs, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu priifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Gefilige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat sich das Bundesverwaltungs-
gericht zur Grenze der Grol3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich gedulRert. Demnach
sind Einzelhandelsbetriebe groRRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m2 Giberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéngig von lokalen Ge-
gebenheiten).

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

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

[ | Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auen erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.

[ ] Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstéandiges Vorhaben genehmigungsféhig wére.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalraume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedtffnet und geschlossen werden kénnen.

] Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare
betriebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grol3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen
Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Fl&-
chen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in ei-
nem inneren Zusammenhang 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 grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m2 Uberschreitet.

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

gen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu miissen An-
haltspunkte dafirr bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
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wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext “... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO]
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gro3e der Gemeinde und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen."

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

[ | bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h.
wenn der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200
m?2 Geschossflache unter 800 m2 liegt,

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

] bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

] wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhan-
den sind,

] wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-

baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-
gen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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9.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertrag-
lichen Rahmen' zu halten und die zukiinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen geman

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-
gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen,
die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.
Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsfla-
chenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet” wird im Einzelhandelserlass im Kap. 4.2.4 ausgefihrt, dass

fur Sondergebiete die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden muss. Wahrend die
BauNVO bei den ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die
zuldssige Art der Nutzung selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sondergebieten im
Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein gréRerer Spielraum, die zulassige
Nutzung zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzu-
fuhrenden zulassigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und
vorhabenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener
Verkaufsflachenbeschrankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fur
unwirksam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zuléssig ist. [...]

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

Bei groRRflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze fur zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und Grol3e des
konkreten Vorhabens sowie auch von der ortlichen Situation ab.

Laut LEP-Entwurf ist die Hochstgrenze fir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
an nicht-integrierten Standorten auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschrénken.
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9.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist der
Gemeinde Ruppichteroth nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann moglich, wenn be-
sondere stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestéltigte.16

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefuihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Flle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewer-
begebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein
Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Gemeinde Ruppichteroth empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewer-
begebieten (vor allem auf dem heutigen Huwil-Parkplatz) durch geeignete Bebauungsplane auszu-
schliel3en, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuléassig sein, die
dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang
deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. ein Kiosk).

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

] dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

] in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

] dem Hauptbetrieb flachenmafig deutlich untergeordnet ist

] und die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

16 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
] die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

[ | Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

] zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemes-
sene Erweiterungen, Nutzungséanderungen und Erneuerungen zugestanden.

9.5 Madglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentren- und Nahversorgungskonzepts werden fir die kinf-
tige Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Neuansiedlungen von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten sowie
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind grundsétzlich nur noch innerhalb des abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs in Ruppichteroth (= Ortskern) maglich.

] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch geeignete Bebauungsplane
als Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimen-
ten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

[ | Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches nur an stadtebaulich integrierten Standorten
zugelassen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung dienen, sofern die
Zielsetzung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs nicht entgegensteht und im
Ubrigen sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht geschwécht oder in ihren
stadtebaulich winschenswerten Entwicklungsmadglichkeiten gehemmt werden.

] Um den zentralen Versorgungsbereich zu starken und seine Entwicklung zu férdern, sind
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten an
Standorten auf3erhalb der Ortsmitte konsequent ber Bebauungsplanfestsetzungen auszu-
schlieRen. Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den
Verkauf an Endverbraucher sollten auch im angrenzenden Gewerbegebiet des heutigen
Huwil-Parkplatzes ausgeschlossen werden, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente soll-
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ten nur als Randsortimente zuléassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

[ | Auch besteht die Méglichkeit, zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Ruppichteroth einen Bebauungsplan im Sinne des § 9 Abs. 2a. In den Geltungsbe-
reich kénnte der gesamte Bereich der Ortsmitte aufgenommen werden und mittels geeigne-
ter textlicher Festsetzungen festgelegt werden, dass Betriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ausschlieRlich innerhalb des abgrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiche zulassig sind.

[ | Vorhandene Bebauungsplane sind daraufhin zu Gberprifen, ob der angestrebte Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen er-
fordert. Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen gemai § 1
Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieen.

[ ] Fur den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Ein-
haltung der vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewahrleisten.
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung au3erhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféaltigung, Veroffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung erlaubt.
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