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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Rat der Verbandsgemeinde (VG) WeiRenthurm hat im Jahr 2011 ein Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept beschlossen. Grundlage des Konzepts war ein Gutachten der BBE Handelsberatung, das im
Februar 2011 vorgelegt wurde. Da sich seither wesentliche Rahmenbedingungen geandert haben, soll das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept nun fortgeschrieben werden.

Mit der Fortschreibung des Konzeptes sollen — aufbauend auf einer Aktualisierung der Datengrundlage zur
Einzelhandelssituation — aktuelle Empfehlungen zur Entwicklung des Einzelhandels in den sieben Kommu-
nen der VG Weil3enthurm (Bassenheim, Kaltenengers, Kettig, Milheim-Karlich, St. Sebastian, Urmitz und
Weil3enthurm) erarbeitet werden.

Im besonderen Fokus stehen dabei die beiden Grundzentren Milheim-Kéarlich und Weil3enthurm, die als
kooperierende zentrale Orte auch fur die tUbrigen Ortsgemeinden wichtige Versorgungsaufgaben Uberneh-
men. Dabei ist auch die Versorgungsbedeutung des Gewerbeparks Milheim-Kérlich intensiv zu untersu-
chen. In diesem Zusammenhang sind die Entwicklungen der letzten Jahre genau nachzuzeichnen und
zusatzlich die bereits angelaufenen Planvorhaben zur weiteren Einzelhandelsentwicklung zu betrachten.

Dariiber hinaus soll die Situation der wohnungsnahen Versorgung beleuchtet werden. Zu beriicksichtigen
ist in diesem Zusammenhang, dass im Lebensmitteleinzelhandel der Verbandsgemeinde in den letzten
Jahren umfangreiche Angebotsveranderungen stattgefunden haben. So wurde an der Bahnhofstral3e in
Milheim-Karlich ein Rewe-Supermarkt neu errichtet. Dagegen wurde in Weil3enthurm am Stierweg ein
Rewe-Markt geschlossen und durch einen Pflanzenfachmarkt nachgenutzt. Zudem wurde in WeiRenthurm
der hier ansassige Norma-Lebensmitteldiscountmarkt neu aufgestellt und erweitert. Eine wesentliche Ver-
besserung der Nahversorgung erbrachten auch die Eréffnungen von Netto-Méarkten an der Rubenacher
Stral3e in Kaltenengers und am Mittelweg in Kettig. Darliber hinaus wird in der Ortsgemeinde Urmitz derzeit
die Errichtung eines Lebensmittelmarktes diskutiert.

Innerhalb des Gewerbeparks Miilheim-Kérlich ist in diesem Zusammenhang ebenfalls die 12. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbepark I zu berlicksichtigen. So plant die PORTA Service & Beratungs
GmbH & Co. KG, den heute bereits auf dem Eckgrundstiick Industriestral’e/ Am Hohen Stein ansassigen
Mobel Boss-Mitnahmemarkt abzureiRen und auf einem Nachbargrundstick neu zu errichten. Zudem soll
der Gebaudekomplex des neuen Boss-Marktes um einen Fliesenfachmarkt und einen Sanitarfachmarkt
erganzt werden. Auf dem frei werdenden Grundstuick soll anschlieBend ein Supermarkt mit Getrénkemarkt
neu gebaut werden.

Diese dynamische Einzelhandelsentwicklung ist vom Gutachter aufzugreifen und in ein modifiziertes Stand-
ortkonzept zu Uberfiihren. Dabei sind die Empfehlungen zur Entwicklung der stadtebaulich integrierten Be-
reiche in den zentralen Orten Milheim-Kérlich und Weil3enthurm ebenso fortzuschreiben, wie das Stand-
ortkonzept fur die wohnungsnahe Versorgung.

Und nicht zuletzt ist der fir den Gewerbepark Milheim-Karlich durch die Bauleitplanung vorgegebene Ent-
wicklungsrahmen neu zu bilanzieren und die im Vorgangerkonzept ausgesprochenen Empfehlungen zu
aktualisieren.
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Den wesentlichen Orientierungsrahmen fir die Konzeptbearbeitung bildet das Landesentwicklungspro-
gramm IV (LEP V), das den landesplanerischen Steuerungsrahmen fiir den grof3flachigen Einzelhandel in
Rheinland-Pfalz definiert.

Die BBE Handelsberatung GmbH ist mit der Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes beauftragt worden. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt.

1.2 Vorgaben der Landesplanung fir kommunale Einzelhandelskonzepte

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die VG WeilRenthurm verfolgt insbesondere das Ziel,
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen des Planungsraumes ziel-
gerichtete Vorschlage fur eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsansatze zu
entwickeln.

Dabei bildet das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), das am 25. November 2008
in Kraft getreten ist, die Grundlage, da es u. a. die wesentlichen Ziele und Grundsétze der Einzelhandels-
entwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert. Das LEP IV greift aktuelle Praxiserfahrungen der Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben auf und prazisiert bzw. erganzt mit weitgehenden Neuformulierungen die Vorgaben
des friheren LEP IIl. Der Abschnitt Il 3.2.3 zur Einzelhandelsentwicklung entspricht den in anderen Bun-
deslandern verbreiteten ,Einzelhandelserlassen®:

B Grundsatz Daseinsvorsorge in zentralen Orten (Grundsatz 56)

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevdlkerung mit 6ffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verblinden wahrgenommen
werden.”

B Zentralitatsgebot (Ziel 57)

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zulassig. Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzen-
tren in Betracht®.

GemaR dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald sind die Stadte Mil-
heim-Karlich und WeilRenthurm als kooperierendes Grundzentrum vorgesehen und somit als Stand-
orte fUr grof3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, sofern diese Uber eine Verkaufsflache von
weniger als 2.000 mz2 verfugen.

Fir Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel definiert. Dem-
nach sind in den Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern grofR3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m2 Verkaufsflache zuléassig, wenn diese zur Sicherung
der Grundversorgung dienen. In der VG Weil3enthurm verfigen von den Kommunen ohne zentral-
oOrtliche Funktion nur die Ortsgemeinden Kettig und Urmitz Gber ein entsprechend hohes Bevélke-
rungspotenzial (vgl. Kapitel 2.3). Entsprechend kann diese Ausnahmeregelung in den Ortgemein-
den Bassenheim, Kaltenengers und Sankt Sebastian keine Anwendung finden, da diese Gemein-
den Uber jeweils weniger als 3.000 Einwohner verfigen.
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B Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58)

,Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstadten und Stadt- so-
wie Stadtteilzentren, zulédssig. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von den zentralen Orten
in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

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

B Erganzungsstandorte (Ziel 59)

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuléssig. Diese sind ebenfalls
von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden. In-
nenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertrégliche Grof3enord-
nung zu begrenzen.”

B Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60)

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrach-
tigt werden. Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten.”

B Agglomerationsverbot (Ziel 61)

,Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten aul3erhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegren-
zungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Haben sich bereits Agglomerationsbereiche au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof3-
flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

B Grundsatz OPNV-Einbindung von Erganzungsstandorten (Grundsatz 62)

,Die Ergdnzungsstandorte, die auRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche eines zentralen
Ortes liegen, sollen in ortliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden werden.*

B Grundsatz Versorgungssicherung im landlichen Raum (Grundsatz 63)

,Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Modelle erprobt
werden und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatzfunktio-
nen Post/ Bank/ Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen — verknupfen.*
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Die Grundsétze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz werden im LEP IV ausfuhrlich
erlautert und begrindet. Die folgenden (Teil-) Abschnitte zu den Zielen 57 - 60 sind von besonderer Be-
deutung fur das Einzelhandelskonzept fur die VG Wei3enthurm:

B zu Z57: ,Das Zentralitdtsgebot sichert die vorrangige Zuordnung der grof3flachigen Einzelhandels-
betriebe in den zentralen Orten und betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teilweise der Deckung
des ortlichen Bedarfs dienen, als auch alle sonstigen Betriebe des groRflachigen Einzelhandels.

Die Deckung der Grundversorgung, insbhesondere an Nahrungs- und Genussmitteln, soll méglichst
wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen.

Deshalb soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich in groReren Gemeinden ohne zent-
ralortliche Einstufung oder in groReren Gemeindeteilen von Mittel- und Oberzentren im Bereich des
Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln ein Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben bis zu einer Grol3enordnung von 1.600 m2 Verkaufsflache mdglich sein, sofern
dies an einem integrierten Standort stattfindet und keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen benachbarter zentraler Orte zu erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte
aus einem kommunalen Einzelhandelskonzept zum Beispiel auf Ebene der Verbandsgemeinde ab-
geleitet werden und vorrangig Betriebe mit einem dauerhaft breiten Sortimentsangebot (Lebensmit-
telvollsortimenter mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Getrénke, Dro-
gerie, Kosmetik, Haushaltswaren) berlcksichtigen.

Die Grundversorgung umfasst insbesondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs (zum Bei-
spiel Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan).”

B zu Z 58: ,Der grol¥flachige Einzelhandel leistet einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit
und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche Integration des Einzelhandels soll spirbare
Schwachen von Innenstadtfunktionen vermeiden.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahversorgung als auch
ein angemessenes Verhaltnis der GréZenordnung von Verkaufsflachen zwischen integrierten und
Erganzungsstandorten (Sondergebiete grof3flachiger Einzelhandel gemanr BauNVO) sicherzustel-
len und in kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Dies gilt insbesondere fir Ober- und Mittelzentren, kann aber auch im Einzelfall fur die Ansiedlung
von Nahversorgungszentren in Grundzentren eine erforderliche Grundlage darstellen.

Auch die Ergadnzungsstandorte sind analog zu den stadtebaulich integrierten Bereichen aus einem
kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzept abzuleiten, das kommunalspezifische Aussa-
gen zur Zentrenrelevanz des Sortiments enthalten muss (kommunale Sortimentsliste).

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zéhlen insbesondere folgende Sortimente:

Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Bicher/ Zeit-
schriften, Papier/ Schreibwaren, Buroartikel, Kunst/ Antiquitéaten, Baby-/ Kinderartikel, Bekleidung,
Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/ Optik, Einrich-
tungszubehor (ohne Mdbel), Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musi-
kalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten kann im begriindeten Einzelfall eine Erwei-
terung bzw. eine Reduzierung dieses Katalogs vorgenommen werden.*
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zu Z 59: ,Zur Steuerung der Entwicklung auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll auch
eine Ausweisung von Erganzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbesondere die Standorte
auf der 'grinen Wiese'. Innenstadtrelevante Randsortimente sollen dort in der Regel nicht mehr als
zehn Prozent der Verkaufsflachen umfassen. Eine Begrenzung der absoluten GréRenordnung ist
im Rahmen der raumordnerischen Prufung von Vorhaben vor dem Hintergrund mdoglicher Beein-
trachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde zu priifen.”

zu Z 60: ,Dariiber hinaus haben die planenden Standortgemeinden die ibergemeindliche Abstim-
mung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von grof¥flachigen Einzelhandels-
einrichtungen sicherzustellen (interkommunales Abstimmungsgebot). Dabei sind auch die Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB
und des § 34 Abs. 3 BauGB). Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festlegungen in Bauleitplanen und Raumordnungsplanen erge-
ben.

Sie konnen sich auch aus sonstigen stadtebaulichen Konzeptionen wie zum Beispiel stadtischen
Zentren- oder Einzelhandelskonzepten oder auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben. Als
Anhaltspunkt fir die Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als Randsortimente kann zu
Beispiel die Schwelle der Grof3flachigkeit dienen. Dartber hinaus sollen Randsortimente in einem
inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.

Soweit noch nicht vorhanden, wird den Gemeinden empfohlen, auch interkommunal abgestimmte
Einzelhandelskonzepte zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den betreffenden Gemein-
den bzw. im betreffenden Teilraum (zum Beispiel auf Verbandsgemeindeebene) aufzustellen. Hier-
bei ist insbesondere dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung Rechnung zu
tragen.”
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1.3 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Das kommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept basiert auf folgenden Erhebungen und Da-
tenquellen:

Betriebsstéttenerhebung in der VG WeilRenthurm

Im November 2018 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe! durchgefihrt. Dabei
wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 33 Warengruppen differenziert erhoben.

Daruber hinaus wurden in den Ortsmitten von Milheim-Karlich und Weil3enthurm die sonstigen publikums-
intensiven Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) und die leerste-
henden Ladenlokale kartografisch dokumentiert.

Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und betriebsformen-
spezifischen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe jeweils individuell
eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Die Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial basieren auf Daten des Instituts fir Handels-
forschung (IfH) zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Datenstand: 2017), aus dem die Pro-
Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbe-
zogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veréffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimen-
ten 2018 zugrunde gelegt.

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

SchlieBlich wurde das Einzelhandelsstandort und Zentrenkonzept der VG WeiRenthurm aus dem Jahr 2011
fur einen Zeitvergleich ausgewertet.?

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder Uberwiegend an End-
verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Konditoren,
Metzgereien) und Apotheken bericksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-
Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auBer groRere Verkaufsraume in Tankstellen) und
ahnlichen Waren.

2 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde WeiRenthurm, BBE Handelsberatung, 2011
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Siedlungsstruktur

Die VG WeiRenthurm liegt im Neuwieder Becken am Mittelrhein im Nordosten des Bundeslandes Rhein-
land-Pfalz im Landkreis Mayen-Koblenz.

Abbildung 1: Lage der VG WeilRenthurm und zentral6rtliche Gliederung
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Im Suden grenzt die VG WeilRenthurm an die VG Untermosel, im Westen an die Stadt Andernach und im
Osten an die Stadt Koblenz. Im Norden grenzt die VG Weilenthurm — durch den Rhein getrennt — an die
Stadte Neuwied und Bendorf.

Die VG Weilenthurm besteht aus den beiden Stadten Mulheim-Kérlich und WeiRenthurm sowie den funf
Ortsgemeinden Bassenheim, Kaltenengers, Kettig, St. Sebastian und Urmitz. Sitz der Verbandsgemeinde-
verwaltung ist die namensgebende Stadt Weilenthurm.

Abbildung 2: Gliederung der VG Weil3enthurm
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Gemal dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald bilden die Stadt Milheim-
Karlich und die Stadt WeiRenthurm kooperierende Grundzentren. Die im Osten angrenzende Stadt Koblenz
ist das Oberzentrum der Region. Umliegende Mittelzentren sind im Norden die Stadt Neuwied, im Nordos-
ten die Stadt Bendorf, im Osten die Stadt Vallendar, im Siiden die Stadt Lahnstein und im Westen die Stadt
Andernach. Die nachstgelegenen Grundzentren sind im Stiden die Ortsgemeinde Kobern-Gondorf sowie
im Westen die Ortsgemeinde Plaidt.

2.2 Erreichbarkeit und Verkehr

Pragend fur die Raumstruktur ist die Lage der Verbandsgemeinde zu wichtigen Verkehrsachsen. Die ver-
kehrliche Anbindung mit dem regionalen Umfeld der Verbandsgemeinde erfolgt im Wesentlichen uber die
Bundesstralie B 9, die das Verbandsgemeindegebiet im Norden von Westen nach Osten durchlauft.

An das Autobahnnetz ist die Verbandsgemeinde mit zwei eigenen Anschlussstellen (Koblenz-Nord, Kreuz-
Koblenz) an die A 48 und die A 61 angebunden. Die A 48 mindet im Norden in die A 3 und verbindet die
VG WeiRenthurm mit dem Rhein-Main-Gebiet sowie der Stadt KoIn. Uber die A 61 besteht eine Anbindung
in Richtung Kéln und Mainz. Die Stadt Neuwied ist Uber die Rheinbriicke (B 256) bei WeiRenthurm in kurzer
Zeit zu erreichen.

Die angesprochenen Verkehrswege gliedern das Verbandsgemeindegebiet in drei Teilbereiche. So bilden
die Stadt Weilenthurm und die Ortsgemeinden Urmitz, Kaltenengers und Sankt Sebastian ein Siedlungs-
band zwischen dem Rhein und der B 9. Die Ortsgemeinde Kettig und die Stadt Milheim-Kérlich liegen
sudlich der Bundesstraf3e in einer Mittellage, Bassenheim in Solitéarlage sidlich der A 61.

Uber Haltepunkte in WeiRenthurm, Urmitz-Bahnhof und Urmitz-Rheinbriicke ist die Verbandsgemeinde an
folgende Regionalbahnstrecken angebunden:

B die Mittelrheinbahn RB 26 (K6ln Messe/ Deutz — Bonn — Remagen — Andernach — Koblenz — Bingen
(Rh) — Mainz)

B die Lahn-Eifel-Bahn RB 23 (Mayen Ost — Mendig — Andernach — Koblenz — Bad Ems — Diez —
Limburg/ Lahn)

B die Linie RB 27 (Koblenz — Neuwied — Kéln — Mdnchengladbach).
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2.3 Bevolkerungsdaten und demografische Entwicklung

In der VG WeiRenthurm leben derzeit 34.665 Einwohner.2 Mit rd. 32 % der Einwohner (11.164 EW) ist die
Stadt Mulheim-Karlich die bevolkerungsreichste Kommune der Verbandsgemeinde. Mit mehr als einem
Viertel der Gesamtbevdlkerung (9.055 EW) weist auch die Stadt WeilRenthurm einen gréeren Bevolke-
rungsanteil auf. Die restlichen Kommunen der Verbandsgemeinde haben jeweils weniger als 3.500 Ein-
wohner.

Abbildung 3: Verteilung der Einwohner der VG WeiRenthurm

absolut in %
Bassenheim 2.942 8,5
Kaltenengers 2.137 6,2
Kettig 3.320 9,6
Mulheim-Kérlich 11.164 32,2
Sankt Sebastian 2.610 7,5
Urmitz 3.437 9,9
Weilenthurm 9.055 26,1
VG WeilRenthurm gesamt 34.665 100

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017 (nur Hauptwohnsitze)

Die Bevolkerungszahl in der VG WeiRenthurm blieb im Zeitraum von 2005 bis 2010 nahezu unveréandert.
Von 2010 bis 2017 verzeichnet die Verbandsgemeinde dann ein Bevdlkerungswachstum um rd. 6 Prozent-
punkte, sodass das Bevolkerungspotenzial im Vergleich zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
fur die VG WeiRenthurm aus dem Jahr 2011 von rd. 33.050 Einwohnern im Jahr 2010 um rd. 1.615 Perso-
nen auf 34.665 Einwohnern angestiegen ist (+ rd. 5 %).

Fir den Landkreis Mayen-Koblenz und im Bundesland Rheinland-Pfalz ist im selben Zeitraum eine gerin-
gere Bewegung in den Bevdlkerungszahlen sichtbar. Von 2005 bis 2013 ist die Bevdlkerung leicht gesun-
ken. Seit 2013 steigen die Zahlen minimal an und befinden sich 2017 ungeféhr auf dem Niveau des Aus-
gangsjahres (vgl. Abb. 4).

3 Quelle: Verbandsgemeinde WeiRenthurm, Stand: 31.10.2018 (nur Hauptwohnsitze)
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Abbildung 4: Einwohnerentwicklung in der VG WeiZenthurm und Vergleichsraumen

2005 - 2017 (2005 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Einwohnerentwicklung in den Stadten bzw. Ortsgemeinden der VG
WeiRenthurm im Zeitraum von 2005 bis 2017. Der Abbildung ist zu entnehmen, dass sich die Bevolkerung
in den einzelnen Kommunen der Verbandsgemeinde Weil3enthurm im Verlauf von 2005 bis 2017 unter-
schiedlich entwickelt hat. So verzeichnet die Stadt WeilRenthurm ein Bevdlkerungswachstum von rd. 15
Prozentpunkten. Auch in der Stadt Milheim-Karlich und in den Ortsgemeinden Kaltenengers und Sankt
Sebastian sind die Bevolkerungszahlen zwischen 3 und 6 Prozentpunkte gestiegen. Ein minimales Wachs-
tum von rd. 1 Prozent gab es noch in der Ortsgemeinde Bassenheim. Dem gegeniber stehen die Ortsge-
meinden Kettig und Urmitz, die im gleichen Zeitraum Bevolkerungsruckgénge von 1 bis 3 Prozentpunkten

aufweisen.
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Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung innerhalb der VG Weilenthurm 2005 - 2017 (in %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Im Hinblick auf die zukinftige Bevolkerungsentwicklung der VG WeilRenthurm ist darauf hinzuweisen, dass
die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz einen landesweiten Rickgang
der Bevolkerung erwarten lasst: Das Land Rheinland-Pfalz rechnet von 2017 bis 2035 mit einem Bevolke-
rungsriickgang von rd. 4 % (2017: 4.073.679 Einwohner, 2030: 3.916.834 Einwohner).

Fur den Landkreis Mayen-Koblenz wird in der mittleren Variante der statistischen Bevélkerungsvorausbe-
rechnung ein Rickgang der Bevdlkerungszahl von rd. 213.554 im Basisjahr auf rd. 198.656 Einwohner im
Jahr 2035 erwartet. Mit einer Abnahme um rd. 7 Prozentpunkte wird die Einwohnerzahl des Landkreises
Mayen-Koblenz demnach im Vergleich zur prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung des Landes Rhein-
land-Pfalz Uberdurchschnittlich sinken.

Fir die VG WeiRenthurm wird im Prognosezeitraum ein kaum merklicher Bevdlkerungsanstieg von 34.665
im Jahr 2017 auf 34.683 im Jahr 2035 prognostiziert. Da sich neue Baugebiete in der Umsetzung befinden,
geht die VG Weil3enthurm auch zukunftig von einer positiven Bevolkerungsentwicklung aus.

Die Folgen des demografischen Wandels sind in der VG WeiRenthurm wie auch in anderen Stadten und
Gemeinden in Deutschland in der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung ablesbar. Bei einer nahezu
konstanten Bevolkerungsentwicklung kommt es zu einer erkennbaren Verschiebung im Altersstrukturauf-
bau der Bevdlkerung. So wird der Anteil der unter 20-Jahrigen um rd. 3 Prozentpunkte abnehmen und der
Anteil der Uber 65-Jahrigen von 20 % auf rd. 29 % ansteigen. Im Zusammenhang mit diesem Alterungs-
prozess wird es auch in der VG Weilenthurm zu Veranderungen in der Nachfragestruktur kommen, die
insbesondere die Anforderungen an eine wohnungsnahe Grundversorgung betreffen.
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Abbildung 6:  Altersstruktur der Bevdlkerung in der VG WeilRenthurm
in den Jahren 2017 und 2035 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Berechnung und Darstellung
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2.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der VG Weil3enthurm

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziglich der Sparquote resultieren.
Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr und
Kopf insgesamt 6.340 € einzelhandelsrelevant.*

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrage zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (MB-Research) gewichtet. Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird
durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhangig von der Ge-
meindegroRe das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhéaltnis zum Gesamt-Einkommen in
der Bundesrepublik an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der VG Weil3enthurm und der
umliegenden Kommunen

Deutschland 100,0
Rheinland-Pfalz 98,8
LK Mayen-Koblenz 98,6
Vallendar 111,3
Koblenz 101,2
Andernach 98,0
VG Weilenthurm 97,4
Plaid 93,6
Neuwied 92,0
Bendorf 91,8
0 20 40 60 80 100

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2018 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der VG Weil3enthurm liegt mit insgesamt rd. 97,4 % unterhalb
des Bundesdurchschnitts (= 100,0). Wie der vorstehenden Abbildung zu entnehmen ist, liegt das Kaufkraft-
niveau der VG WeiRenthurm rd. 1 Prozentpunkt niedriger als im Landkreis Mayen-Koblenz und im Land
Rheinland-Pfalz. Mit Ausnahme der Stadte Vallendar (rd. 111,3 %) und Koblenz (rd. 101,5 %) weisen alle
Vergleichskommunen der Region ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf.

4 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2017, Ergéanzungen und Berechnungen
der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und
Reparaturen.
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Innerhalb der VG WeiRenthurm weisen die Ortsgemeinden Bassenheim (rd. 104,9 %) und Urmitz (rd.
102,3 %) sowie die Stadt Milheim-Karlich (rd. 101,0 %) Gberdurchschnittliche Kaufkraftniveaus auf, wah-
rend sich die Kaufkraftniveaus in den Ortsgemeinden Kettig (rd. 97,4 %), Kaltenengers (rd. 96,7 %) und St.
Sebastian (rd. 93,8 %) sowie in der Stadt WeiBenthurm (rd. 81,3 %) unterhalb des Durchschnittswertes
von 100 % bewegen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau innerhalb der VG WeiRenthurm nach

Kommunen
OG Bassenheim 104,9
OG Urmitz 102,3
Stadt Milheim-Karlich 101,12
OG Kettig 97,4
OG Kaltenengers 96,7
OG Sankt Sebastian 93,8
Stadt WeiBenthurm 81,3
VG Weil3enthurm 97,4
0 20 40 60 80 100

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2018 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

Fur die VG WeiRenthurm ergeben sich unter Beachtung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus jahr-
liche Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von rd. 6.174 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl (34.665 EW) lasst
sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Weil3enthurm in Héhe von aktuell rd. 214,0
Mio. € errechnen.

Mit rd. 37 % (rd. 79,9 Mio. €) entfallt ein groRRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfumeriewaren sowie Apotheken und
Sanitatsartikel hinzu, entfallen rd. 52 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials (rd. 112,9 Mio. €)
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport, Bucher/ Schreib- und Spielwaren sowie Unterhal-
tungselektronik/ Elektrowaren stehen im Verbandsgemeindegebiet insgesamt ca. 53,3 Mio. € (ca. 25 %)
zur Verfuigung. Die jahrlichen Ausgaben fiir Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungszubehor
summieren sich auf ca. 37,5 Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 10,2 Mio. €
Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens.

Im Vergleich zum Jahr 2010 ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der VG WeilRenthurm von
rd. 176,5 Mio. € um rd. ein Finftel auf rd. 214,0 Mio. € gestiegen. Zu begriinden ist diese Steigerung damit,
dass im Vergleichszeitraum das Bevolkerungspotenzial der Verbandsgemeinde um rd. 5 % und die jahrli-
chen Pro-Kopf-Ausgaben um rd. 14 % gestiegen sind.
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Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten in der
VG Weilenthurm

sonstige Sortimente**

Gesamt
10,2 Mio. € 214,0 Mio. €
Méobel, Einrichtungsbedarf* 5%
17,9 Mio. €

8%

Nahrungs- und Genussmittel

79,9 Mio. €
Bau- / Gartenbedarf,

Blumen, Zoo
19,6 Mio. €

Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrowaren,
Foto

17,4 Mio. €

Bicher, Schreib- und

Spielwaren
9,6 Mio. €
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik
11,4 Mio. €
Bekleidung, Schuhe, Sport
26,3 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel
21,6 Mio. €

*k

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der VG WeilRenthurm p. a.

Deutschland VG WeilRenthurm
Pro- Pro-Kopf- Kaufkraftpoten-
Ausgaben Ausgaben zial

Sortiment
in€ in€ in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.389 2.305 79,9
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 348 329 11,4
Apothekenwaren 573 531 18,4
Sanitatsbedarf, mediz.- orthop. Artikel, Horgerate 100 93 3,2
Blumen 64 65 2,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 56 55 1,9
Bekleidung, Wasche 538 530 18,4
Schuhe, Lederwaren 121 121 4,2
Sport-, Campingartikel 107 110 3,8
Bucher, Zeitschriften 99 95 3,3
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 89 85 3,0
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 95 3,3
Mébel, Kiichen 358 368 12,7
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 59 62 2,1
Haus-, Tisch-, Bettwésche 24 23 0,8
Heimtextilien, Gardinen 24 23 0,8
Bettwaren 42 41 1,4
Lampen und Leuchten 34 33 1,2
ElektrogroRgerate 53 53 1,8
Elektrokleingerate 56 55 1,9
Unterhaltungselektronik, Ton-/ Bildtrager 142 136 4,7
Computer, Telekommunikation 195 186 6,5
Foto 40 39 14
Optik 55 52 1,8
Uhren, Schmuck 73 73 2,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 224 228 7,9
Farben, Bodenbelage, Teppiche 81 82 2,8
Pflanzen, Gartenbedarf 133 135 4,7
Fahrréder, Fahrradzubehor 59 58 2,0
Autozubehor 49 55 1,9
Sonstiger Einzelhandel** 59 58 2,0
Gesamt 6.340 6.174 214,0
* Glas, Porzellan, Keramik
i u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
(Datenstand: 2018)
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3 Einzelhandelssituation in der VG Weif3enthurm

3.1 Einzelhandelsausstattung und Standortstrukturen des Einzelhandels

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen aller in der VG WeiRenthurm ansas-
sigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe® einschlie3lich der Apotheken und Tankstellen-Conve-
nience-Shops® differenziert nach Warengruppen erfasst. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhe-
bungen aufgezeigt. Aus Datenschutzgriinden kdnnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestands-
werte dargelegt werden.

In der VG WeiRenthurm waren zum Erhebungszeitpunkt 252 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbe-
triebe anséssig, die insgesamt Uber eine Verkaufsflache von ca. 162.050 m2 verfligen und nach eigener
Prognose einen Jahresumsatz in Hohe von ca. 422,4 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umsatze in der VG Weillenthurm nach Kommunen

Stadt/ Betriebe Verkaufsflache Umsatz Einwohner
Ortsgemeinde

in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Mulheim-Karlich gesamt, 184 72,9 143.650 88,7 360,3 85,3 11.164 32,2
davon
Gewerbepark 148 58,6 131.960 81,5 335,8 79,5 - -
sonst. Stadtgebiet 36 14,3 11.690 7,2 24,5 5,8 - -
Weif3enthurm 27 10,7 11.510 7,1 32,9 7,8 9.055 26,1
Bassenheim 4 1,6 320 0,2 11 0,3 2.942 8,5
Kaltenengers 4 1,6 870 0,5 4,6 1,1 2.137 6,2
Kettig 11 4,4 3.360 2,1 9,0 2,1 3.320 9,6
Sankt Sebastian 9 3,6 1.180 0,7 8,6 2,0 2.610 7,5
Urmitz 13 52 1.160 0,7 59 1,4 3.437 9,9
VG WeilRenthurm 252 100,0 162.050 100,0 422,4 100,0 34.665 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen November 2018

5 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRR-
lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbe-
triebe sind die Betriebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Be-
trachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Minerallerzeugnissen (au-
Ber groReren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

6 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Ein-
zelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der VG Weil3enthurm ist u. a. die Relation zwischen der Einzel-
handelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Arealitatszif-
fer) von ca. 4,6 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung deutlich Giber dem deutschen Durch-
schnittswert von ca. 1,6 m2 je Einwohner. Somit verfligt die Verbandsgemeinde lber eine sehr gute Einzel-
handelsausstattung und entfaltet hiermit eine ausgeprégte Ausstrahlungskraft auch tber die Grenzen der
Verbandsgemeinde hinaus.

Abbildung 12: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG WeiRenthurm
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Kartengrundlage: infas geodaten, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Erhebungen November 2018 und -Darstellung 2019
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Im Hinblick auf die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe l&sst sich festhalten, dass es innerhalb des Ver-
bandsgemeindegebietes mit dem Gewerbepark Milheim-Karlich, auf den rd. 59 % der Betriebe und rd.
82 % der Verkaufsflache entfallen, einen eindeutigen rAumlichen Schwerpunkt gibt. Darliber hinaus entfallt
auf das sonstige Stadtgebiet von Milheim-Karlich (rd. 14 % der Betriebe und rd. 7 % der Verkaufsflache)
und auf die Stadt WeiRenthurm (rd. 11 % der Betriebe und rd. 7 % der Verkaufsflache) noch ein gréerer
Anteil des Einzelhandelsbesatzes. Demgegenuber verfligen die funf Ortsgemeinden Bassenheim, Kalte-
nengers, Kettig, Sankt Sebastian und Urmitz zusammen uber lediglich 16 % der Betriebe und rd. 4 % der
Gesamtverkaufsflache.

Eine Detailanalyse der Einzelhandelssituation in der VG WeiRenthurm nach Stadten und Ortsgemeinden
erfolgt in Kapitel 3.4.

3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der VG WeiRenthurm weist verkaufsflaichenbezogene Angebotsschwer-
punkte in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung/ Schuhe/ Sport sowie Bau- und
Heimwerkerbedarf (inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) und Mébel/ Einrichtungsbedarf auf.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsatze in der VG Weilienthurm nach Sortimentsgruppen

i 11%
Nahrungs- und Genussmittel 219%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 2% 4%

E

1%
3%

1

Apotheken, Sanitétsartikel

23%

Bekleidung, Schuhe, Sport 4%

|

Biicher, Schreib-, Spielwaren 23//(‘)’

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto %

N
WS

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 14% 25%

4 i 25%
M@obel, Einrichtungsbedarf* 19%

i

7%

. . -
sonstige Sortimente 8%

i

mVerkaufsflache  mUmsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
*x Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Mit einem Anteil von Uber 20 % wird in der VG Weilenthurm ein Grol3teil des Umsatzes mit Nahrungs-
und Genussmitteln erzielt. Pragend ist insbhesondere das Real-SB-Warenhaus im Gewerbepark Milheim-
Kérlich, dass mit rd. 6.700 m2 Verkaufsflache den gréRten Lebensmittelmarkt im Verbandsgemeindegebiet
darstellt. Dartiber hinaus wird das Lebensmittelangebot in der Verbandsgemeinde durch einen Rewe- und
zwei Nahkauf-Supermarkte sowie acht Lebensmitteldiscounter von Aldi Sud, Lidl, Netto und Norma domi-
niert.

Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das Lebensmittelhandwerk sowie den spezialisierten
Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrankehandel, Kioske, Obst & Gemiise-Anbieter, Outlets von SiRRwa-
renherstellern), erganzt die Nahversorgung.

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittelmérkten liegt in der VG Weil3enthurm mit rd. 0,49 m2 Verkaufs-
flache je Einwohner tber dem deutschen Durchschnittsniveau (ca. 0,40 m2 VKF je Einwohner; vgl. Abbil-
dung 14).” Betriebstypenbezogen verzeichnen die Lebensmitteldiscounter einen hohen Flachenbesatz,
wahrend die Ausstattung mit Supermarkt-Verkaufsflachen unterdurchschnittlich ist. Die Grof3formen des
Lebensmitteleinzelhandels werden durch ein SB-Warenhaus abgedeckt, wahrend der Betriebstyp des ,gro-
Ren“ Supermarktes/ Verbrauchermarktes in der Verbandsgemeinde nicht vertreten ist.

Abbildung 14: Lebensmittelangebot der VG WeilRenthurm nach Betriebsformen

VG WeilRenthurm Bundesdurchschnitt
(34.665 EW) (82.175.700 EW)
Verkaufsflache! Arealitat Verkaufsflache' Arealitat

Vertriebstypen

in m2 in VKF m?/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
SB-Warenhauser (> 5.000 m2 VKF) 6.700 0,19 6,1 0,07
GroRRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,7 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 2.750 0,08 10,6 0,13
Lebensmitteldiscounter 7.735 0,22 12,5 0,15
Summe 17.185 0,49 32,9 0,40
! inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018, eigene Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen maglich)

Dariiber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangeboten (u. a.
Béackereien, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschaften/ Hofladen, Getrankehandel/ Kioske, Outlets von
SiRwarenherstellern) gegeben; insgesamt sind 65 Betriebe mit rd. 5.650 m? Verkaufsflache im Verbands-
gemeindegebiet ansassig.

7 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte
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Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik sowie
Pharmazie/ Sanitatswaren. Die Ausstattung im Drogerie- und Parfumeriebereich wird durch Drogerie-
markte (dm in Mulheim-Kérlich und Rossmann in Milheim-Kéarlich und Weilenthurm) sowie durch die Dro-
geriewarenabteilungen der Lebensmittelméarkte bestimmt. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Gewerbepark
Mulheim-Kérlich. Die wohnungsnahe Drogeriewarenversorgung erfolgt dagegen durch die Lebensmittel-
markte.

Die Apothekenausstattung ist mit zehn Betrieben im Verhéltnis zum Bundesdurchschnitt leicht tiberdurch-
schnittlich.8 Mit Ausnahme von Kettig und Bassenheim verfligen alle Kommunen der Verbandsgemeinde
Uber mindestens eine Apotheke. Das Sanitatsangebot konzentriert sich mit einem Sanitatshaus im Gewer-
bepark sowie einem Horakustiker im Ortskern (Hoérgerate Ballies) und einem Hérakustiker im Gewerbepark
(Horgerate Kramer) dagegen rein auf die Stadt Milheim-Karlich.

Die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Sport machen zusammen rund ein Viertel der
Verkaufsflache im Verbandsgemeindegebiet aus. Bei diesen Sortimenten liegt der Angebotsschwerpunkt
der Verbandsgemeinde in der Stadt Milheim-Kéarlich und hier auf dem Gewerbepark. Dabei weist der Ge-
werbepark Mulheim-Karlich — abgesehen von wenigen Ausnahmen — Giberwiegend gréRere Ladeneinheiten
von mindestens 500 m2 Verkaufsflache auf. AuRerhalb der Stadt Mulheim-Kéarlich ist in der OG Kettig der
Anbieter Kramer Pferdesport (rd. 1.300 m2 VKF) hervorzuheben. Darliber hinaus verfiigt die Stadt Wei3en-
thurm insbesondere mit einem Kik-Textildiscounter und die OG Urmitz mit dem Brautmoden-Spezialisten
Recaplaza Couture Uber ein Bekleidungsangebot.

Der Angebotsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist durch Fachgeschafte/ Fachmarkte gepréagt.
Im Segment Buicher sind mit der City Buchhandlung Fléck in der Stadt Milheim-Kérlich und der Buchhand-
lung Sabinas Bucherwurm in Urmitz zwei Unternehmen ansassig. Schreibwaren und Blroartikel werden
im Wesentlichen durch die beiden Anbieter Staples Buromarkt und KARGL Birofachzentrum im Gewerbe-
park Mulheim-Kéarlich vorgehalten. Dartber hinaus ist in diesem Zusammenhang auch auf die entsprechen-
den Randsortimente u. a. von Lebensmittelméarkten, Hardwarendiscountern/ Sonderpostenanbietern hin-
zuweisen. Das Segment Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente wird insbesondere von den im Gewerbe-
park Mulheim-Kérlich ansassigen Anbieter idee.Creativmarkt, Deiters Karnevalausstattung, Rofu Kinder-
land, Baby One und Pierro's Karnevaldiscounter abgedeckt.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt mit rd. 25 % auf die Warengruppe Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenbedarf (inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Angebotssegment etwa
14 % des Einzelhandelsumsatzes der Verbandsgemeinde generiert. Aus diesen Zahlen ist die flachenin-
tensive Warenpréasentation der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Der Bauhaus-Bau- und Gar-
tenmarkt im Gewerbepark Milheim-Kérlich stellt mit mehr als 14.000 m2 Gesamtverkaufsflache den grof-
ten Anbieter in diesem Segment dar. Weitere Anbieter mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache sind innerhalb
der Verbandsgemeinde die Baumschule Fischer, der Fliesenfachhandel Weil3enthurm, Tedox, Blumen
Risse, MEG - Malerbedarf und Raumausstattung, Fressnapf, Baustoffe Kircher, Die griine Halle und die

8 In der VG WeilRenthurm liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 3.470 Einwohner. Im Bundesdurchschnitt
wird ein Wert von ca. 4.060 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2015). Die Apothekendichte
hangt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsansassiger Arzte ab, sodass die medizinische Versorgung der
Gemeinde durch Angebote in Nachbarstadten ergénzt wird.
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Gartnerei Fink. Das Angebot wird durch kleinteilige Fachgeschéafte, Hardwarendiscounter/ Sonderposten-
anbieter und durch die Randsortimente der ansassigen Supermaérkte erganzt.

Abbildung 15: Verkaufsflachen und Umséatze in der VG WeiRenthurm nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 18.200 11,2 89.0 21,1
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 2.670 1,6 15,3 3,6
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz.- orthop. 620 04 11.3 27
Artikel, Horgerate ' ' '
Bekleidung, Wésche 18.830 11,6 47,8 11,3
Schuhe, Lederwaren 8.750 5,4 26,2 6,2
Sport-, Campingartikel 9.450 58 27,3 6,5
Biicher, Zeitschriften 470 0,3 1,7 0,4
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 2.990 1,8 7,8 1,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 3.970 2,5 9,2 2,2
Mébel, Kiichen 27.910 17,2 52,4 12,4
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 6.400 4,0 13,6 3,2
Haus-, Tisch-, Bettwasche 820 0,5 1,8 0,4
Heimtextilien, Gardinen 1.710 1,1 3,7 0,9
Bettwaren 2.430 1,5 53 1,3
Lampen und Leuchten 1.160 0,7 3,2 0,8
Elektrohaushaltsgerate 1.230 0,8 4,4 1,0
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 2.070 1,3 9,5 2,2
Optik, Uhren, Schmuck 440 0,3 2,4 0,6
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 25.030 15,4 42,3 10,0
Teppiche
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 14.420 8,9 13,6 3,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.590 1,0 3,3 0,8
Fahrrader, Fahrradzubehor 7.570 4.7 20,6 4,9
Autozubehor 390 0,2 1,2 0,3
Sonstiger Einzelhandel*** 2.930 1,8 91 2,2
Gesamt 162.050 100,0 422,4 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen
*) marginal

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf stellen die Anbieter Roller, Polster Trésser, Mobel Billi, Mobel
Boss, Kiichen Aktuell, Bjérn Mébel, Mega Polster, Danisches Bettenlager, Kiiche Plus und MEDA Kiichen-
fachmarkt mit jeweils mehr als 1.000 m2 Verkaufsflache die grof3ten Verkaufsstellen fir Mobel dar. Insge-
samt wird diese Warengruppe von 36 Anbietern als Hauptsortiment vorgehalten, wobei mit 30 Anbietern
der Grof3teil im Gewerbepark Mulheim-Karlich anséssig ist. Neben den Mdbelanbietern ist eine Vielzahl
spezialisierter Fachhandler in den Bereichen Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel, Lampen/ Leuch-
ten, Wohnaccessoires sowie Raumausstattung aufzufiihren, die ein zielgruppenspezifisches Angebot auf-
weisen. Dartber hinaus werden diese Sortimente wiederum von Hardwarendiscountern/ Sonderpostenan-
bietern und als Randsortimente der Lebensmittelméarkte angeboten.

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und Foto ist
insbesondere mit einem grof3flachigen Elektrofachmarkt Euronics XXL im Gewerbepark Mulheim-Karlich
umfangreich. Inhabergefiihrte Elektronik-Fachgeschafte sind zudem in der Ortsmitte von Mulheim-Karlich
(Elektro Iser), in Kettig (Elektro Baumgarten, Elektro Hillesheim) und Urmitz (Hifi Living) ansassig. Daruber
hinaus wird das Angebot in dieser Warengruppe durch Mobilfunk- und Computer-Shops und einen Foto-
Fachbetrieb (Photo Porst) abgerundet.

Sonstige Sortimente beinhalten vor allem Fachgeschéfte fur Optik und Uhren/ Schmuck, Kunst sowie
Fachmarkte in den Bereichen Fahrrader und Autozubehdr, die eine gute Versorgung der Bevdlkerung der
Verbandsgemeinde sicherstellen kdnnen. Dariiber hinaus werden in dieser Gruppe die Anbieter Frankonia
Jagdcenter und Orion zusammengefasst. Insbesondere das Sortiment Fahrrader Gbernimmt mit den An-
bietern Fahrrad XXL Franz und Zweirad-Center Stadler im Gewerbepark Milheim-Kérlich und Fahrrad Es-
per in Weil3enthurm eine Uber die Verbandsgemeindegrenze hinausreichende Versorgungsfunktion.

3.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungsbedeu-
tung des Einzelhandels der VG WeiRenthurm mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-
Kaufkraft-Relation stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Einzelhandels in der
VG WeilRenthurm und dem Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung der Verbandsgemeinde dar.

Stellt man die KaufkraftgroRe den Umséatzen des ortsansassigen Einzelhandels gegenuiber, ergibt sich ein
Messwert fur die Einzelhandelszentralitat der Verbandsgemeinde. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichun-
gen von dem Basiswert auf Kaufkraftzuflisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kauf-
kraftabfllisse hinweisen.

Bei einem jahrlichen Umsatz von rd. 422,4 Mio. € und einem Kaufkraftpotenzial von rd. 214,0 Mio. € weist
die VG WeiRenthurm eine Einzelhandelszentralitat von insgesamt rd. 197 % auf. Dies sagt aus, dass
der Gesamtumsatz rd. 97 % Uber dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und somit per Saldo
hohe Kaufkraftzuflisse in Hohe von rd. 208,4 Mio. € festzustellen sind. Eine Einzelhandelszentralitat von
rd. 197 % ist ein hoher Wert, womit die Ausstattung und Leistungsféahigkeit des Einzelhandels der Ver-
bandsgemeinde als sehr hoch zu bewerten ist.
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Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relationen im Uberblick
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* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader/ Fahrradzubehér, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

Betrachtet man die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten, so lassen sich Rickschliisse auf Star-
ken und Schwéchen des Einzelhandelsangebotes in der VG WeiRenthurm ziehen.

Sortimentsbezogen ist festzustellen, dass mit Ausnahme von ,Apothekenwaren, Sanitatsartikel®, ,Unter-
haltungselektronik, Computer, Elektrowaren®, ,Bicher, Zeitschriften“ und ,Optik, Uhren, Schmuck® in allen
Warengruppen das Kaufkraftpotenzial der VG Weil3enthurm (teilweise deutlich) tberschritten wird. Sorti-
mentsbezogen betrachtet lassen sich die quantitativ hochsten Kaufkraftzuflisse in den Warengruppen ,M6-
bel, Einrichtungsbedarf (rd. 61,0 Mio. €), ,Bekleidung/ Schuhe/ Sport* (rd. 75,0 Mio. €) und ,Bau-/ Garten-
bedarf, Blumen, Zoobedarf* (rd. 39,6 Mio. €) identifizieren.

Die hohe Einzelhandelszentralitat der VG WeilRenthurm beruht insbesondere auf dem umfassenden Ein-
zelhandelsbesatz im Gewerbepark Milheim-Karlich, der Gber ein Uberregionales Einzugsgebiet verfigt.
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Abbildung 17: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten in der VG Weil3enthurm

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 79,9 89,0 111 +9,1
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 11,4 15,3 134 +3,9
meciz..orthop. Artke, Horgerate 2L6 113 52 103
Bekleidung, Wasche 18,4 47,8 261 +29,5
Schuhe, Lederwaren 4,2 26,2 625 +22,0
Sport-, Campingartikel 3,8 27,3 723 +23,5
Biicher, Zeitschriften 3,3 1,7 53 -16
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 3,0 7,8 265 +4,9
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 3,3 9,2 280 +5,9
Maobel, Kichen 12,7 52,4 411 + 39,7
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2,1 13,6 644 +11,5
Haus-, Tisch-, Bettwasche 0,8 1,8 224 +1,0
Heimtextilien, Gardinen 0,8 3,7 457 +2,9
Bettwaren 14 53 374 +3,9
Lampen und Leuchten 1,2 3,2 280 +2,0
Elektrohaushaltsgerate 3,7 4,4 119 +0,7
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 12,6 9,5 76 -3,0
Optik, Uhren, Schmuck 4,3 2,4 57 -1,9
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 7,0 13,6 194 +6,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1,9 3,3 173 +14
Sonstiger Einzelhandel** 4,0 29,7 740 + 25,7
Gesamt 214,0 422,4 197 +208,4
* Glas, Porzellan, Keramik
b u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Fahrrader, Fahrradzubehor

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen maglich)
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3.4 Einzelhandelssituation in der VG WeilRenthurm nach Stadten und
Ortsgemeinden

Die Ergebnisse der Detailanalyse der Stadte und Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde werden im Fol-
genden dargelegt.

3.4.1 Stadt Mulheim-Karlich

Das Grundzentrum Milheim-Karlich ist mit 11.164 Einwohnern die einwohnerstarkste Kommune der VG
Weillenthurm. Die Stadt befindet sich stidlich des Rheins gegeniber der Stadt Neuwied. Im Westen grenzt
Mulheim-Kérlich an die Stadt WeiRenthurm und die Ortsgemeinde Kettig, im Siidwesten an die Ortsge-
meinde Bassenheim und im Norden an die Ortsgemeinden Urmitz und Kaltenengers. Das Oberzentrum
Koblenz liegt siidostlich der Stadt Mulheim-Kérlich.

In der Stadt Mulheim-Kérlich sind 184 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen ca. 143.650 m2 Verkaufsflache
ansassig, auf denen ein prognostizierter Umsatz von rd. 360,3 Mio. € pro Jahr erwirtschaftet wird. Mit rd.
73 % der Betriebe, rd. 89 % der Verkaufsflache und rd. 85 % des Umsatzes verfiigt die Stadt Mulheim-
Kéarlich Uber die mit Abstand umfangreichste Einzelhandelsausstattung im Verbandsgemeindegebiet.

Der Einzelhandelsbesatz der Stadt Mulheim-Kérlich umfasst 47 groR3flachige Betriebe (ab 800 m2 Verkaufs-
flache) mit insgesamt rd. 110.650 m? Verkaufsflache. Dies entspricht einem Anteil von rd. 77 % an der
stadtischen Gesamtverkaufsflache. 44 der groR3flachigen Betriebe sind dem Gewerbepark Milheim-Karlich
zugeordnet, wahrend nur 3 grof3flachige Betriebe (Baumschule Fischer, Rewe, Norma) im sonstigen Stadt-
gebiet verortet sind.

Stellt man den im Stadtgebiet Mulheim-Karlich erwirtschafteten Umsatz (rd. 360,3 Mio. €) dem im Stadtge-
biet vorhandenen Kaufkraftpotenzial (rd. 71,5 Mio. €) gegenuber, lasst sich Uber alle Sortimente hinweg
eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 504 % errechnen. Der sehr hohe Zentralitatswert ist Indikator fiir die
Leistungsfahigkeit des Einzelhandels in Milheim-Karlich. Im Detail bedeutet das, dass die im Stadtgebiet
ansassigen Einzelhandelsbetriebe einen Umsatz generieren, der um ein Vielfaches Giber dem vorhandenen
Kaufkraftpotenzial liegt. Per Saldo wird ein Zufluss von insgesamt ca. 288,8 Mio. € generiert.

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Milheim-Karlich weist verkaufsflachenbezogene Angebotsschwer-
punkte in den Warengruppen Bekleidung/ Schuhe/ Sport (rd. 34.550 m2 VKF), Mobel/ Kichen (rd.
27.830 m2 VKF) und Bau- und Heimwerkerbedarf/ Bodenbelage/ Teppiche (rd. 20.240 m2 VKF) auf.

In der Warengruppe Bekleidung/ Schuhe/ Sport sind insbesondere die Anbieter Ley’s Markenmode Mega-
store, Intersport Krumholz, Berger Camping, Schuhmarke, H & M, TK Maxx, Sporthaus Krumholz —Out-
door, Schuh + Sportpalast, Schuh-Germann, C & A, Shoe 4 You, S.Oliver Outlet und Siemes-Schuhcenter
pragend.

Das Angebot im Bereich Mobel/ Kiichen wird in erster Linie von den groR3flachigen Anbietern Roller, Polster

Trosser, Mobel Billi, Mobel Boss, Kiichen Aktuell, Bjorn Modbel, Mega Polster, Das Dénisches Bettenlager,
Kiche Plus und MEDA Kuchenfachmarkt bestimmt.
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Abbildung 18: Verkaufsflachen und Umsaéatze in der Stadt Milheim-Karlich nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 12.140 8.5 58.4 16.2
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 2.070 1,4 11,7 3,2
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz.- orthop. 460 03 6.4 1.8
Artikel, Horgerate ' ' ’
Bekleidung, Wasche 17.710 12,3 45,0 12,5
Schuhe, Lederwaren 8.720 6,1 26,1 7,2
Sport-, Campingartikel 8.120 5,7 24,9 6,9
Buicher, Zeitschriften 310 0,2 1,0 0,3
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 2.940 2,0 7,7 2,1
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 3.680 2,6 6,5 1,8
Mobel, Kiichen 27.830 19,3 52,1 14,5
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 5.900 4,1 12,5 3,5
Haus-, Tisch-, Bettwasche 790 0,5 1,7 0,5
Heimtextilien, Gardinen 1.630 1,1 3,5 1,0
Bettwaren 2.400 1,7 51 1.4
Lampen und Leuchten 1.150 0,8 3,1 0,9
Elektrohaushaltsgerate 1.130 0,8 4,0 11
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 1.810 1,3 8,2 2,3
Optik, Uhren, Schmuck 350 0,2 1,9 0,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 20.240 14,1 36,1 10,0
Teppiche
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 12.460 8,7 11,5 3,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.520 1,1 3,0 0,8
Fahrrader, Fahrradzubehor 6.990 49 19,7 55
Autozubehor 370 0,3 11 0,3
Sonstiger Einzelhandel*** 2.930 2,0 9,1 2,5
Gesamt 143.650 100,0 360,3 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
b u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)

In der ebenfalls stark vertretenen Warengruppe Bau- und Heimwerkerbedarf/ Bodenbelage/ Teppiche ent-
fallt der Grof3teil der Verkaufsflache auf den Bau- und Gartenmarkt Bauhaus.
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Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel als wichtigstes nahversorgungsrelevantes Sortiment ver-
figt in der Stadt Milheim-Karlich Gber eine sortimentsbezogene Verkaufsflache von rd. 12.140 m2. Der
GrofRteil der Flachen entféllt auf das SB-Warenhaus real sowie die Lebensmittelméarkte Rewe, Aldi Sud,

Lidl und Norma.
Gewerbepark Mulheim-Karlich

Der Gewerbepark Milheim-Karlich befindet sich im norddstlichen Stadtgebiet von Milheim-Karlich. Die
nordliche Grenze des Gewerbeparks stellt die Bundesstrafle B 9 dar; im Osten wird der Standortbereich
von der Anschlussstelle Koblenz-Nord (10), im Westen von dem StraRenzug ,In der Piitzgewann“ und im
Suden von der Fraunhofer Straf3e begrenzt.

Abbildung 19: Einzelhandelsbetriebe im Gewerbepark Milheim-Kérlich
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Mit rd. 80 % der Betriebe (148 Betriebe), rd. 92 % der Verkaufsflache (rd. 131.960 m?) und rd. 93 % des
Umsatzes (rd. 335,8 Mio. €) wird der Einzelhandel in der Stadt Miilheim-Kéarlich im Wesentlichen durch den
Gewerbepark Mulheim-Kérlich bestimmt.

Sonstiges Stadtgebiet Milheim-Karlich

Aufgrund der raumlichen Néhe zum Gewerbepark und des starken Wettbewerbsdrucks durch den Gewer-
bepark findet sich im sonstigen Stadtgebiet von Mulheim-Kérlich nur noch ein geringer Einzelhandelsbe-
satz.

In der Ortsmitte von Mulheim-Kérlich sind neben 6ffentlichen Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben lediglich wenige kleinflachige inhabergefihrte Einzelhandelsbetriebe vorhanden.
Diese konzentrieren sich im Wesentlichen entlang der KapellenstraRe, Kurflrstenstral3e und Ringstral3e.

Mit zunehmender Entfernung von der Ortsmitte nimmt die Besatzdichte deutlich ab. Allerdings sind im Nor-
den der Ortsmitte mit den Lebensmittelméarkte Rewe und Norma sowie der Baumschule Fischer drei grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Der Rewe-Supermarkt wurde seit der letzten Untersuchung aus dem Jahr 2011 von der Kurfurstenstraf3e
an die BahnhofstralRe verlagert. In diesem Rahmen wurde der Lebensmittelmarkt von rd. 725 m2 auf rd.
1.600 m2 Verkaufsflache erweitert.®

9 Das Areal an der BahnhofstraRe neben der zentralen Ortsmitte wurde im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes fiir die VG WeiRenthurm (2011) unter Wirdigung der Ergebnisse der stadtebaulichen Potenzial-
analyse als Entwicklungsbereich fiir den nahversorgungsrelevanten, gro3flachigen Einzelhandel in das Zentren-
konzept aufgenommen (,funktionaler zentraler Versorgungsbereich®).
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Abbildung 20: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Nutzungen im
sonstigen Stadtgebiet von Milheim-Karlich
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3.4.2 Stadt WeiRenthurm

Die Stadt WeiRenthurm ist mit 9.055 Einwohnern (rd. 26 % der Gesamtbevdlkerung der VG WeiRenthurm)
die Kommune der Verbandsgemeinde mit den zweitmeisten Einwohnern. Im Siiden grenzt das Grundzent-
rum an die Gemeinde Kettig, im Westen an die Stadt Andernach und im Osten an die Stadt Milheim-
Kérlich. Auf der anderen Rheinseite liegt die Stadt Neuwied, mit der Wei3enthurm tber die Raiffeisenbri-
cke direkt verbunden ist.

Abbildung 21: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Nutzungen im
Stadtgebiet von WeilRenthurm
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Die insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe in der Stadt WeiRenthurm vereinen mit rd. 11.510 m2 rd. 7 % der
Gesamtverkaufsflache der VG WeiRenthurm auf sich. Die Gesamtumsatzleistung dieser Einzelhandelsbe-
triebe belduft sich nach eigener Prognose auf insgesamt rd. 32,9 Mio. € pro Jahr.

Innerhalb der Stadt Weienthurm sind drei Funktionsbereiche zu unterscheiden:

B Der Bereich des historischen Ortskerns weist eine lineare Struktur auf und erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der HauptstraRe von der GartenstraBe im Westen bis zur Wilhelm-Schultheis-
StralRe im Osten.

Einzelhandelsnutzungen sind im historischen Ortskern nur liickenhaft und punktuell anzutreffen. Ein
Norma-Lebensmitteldiscountmarkt an der Hauptstrafl3e im Osten des Ortskerns ist mit rd. 1.000 m?2
Verkaufsflache der grofte Einzelhandelsbetrieb in diesem Funktionsbereich, in dem der Lebens-
mittelmarkt als Magnetbetrieb fungiert. Da die baulichen Strukturen des Ortskerns nur wenige Fla-
chenoptionen fiir weitere gro3ere bzw. grof3flachige Einheiten zulassen, sind im Ortskern von Wei-
Benthurm neben dem Norma-Markt derzeit keine weiteren frequenzstarken Einzelhandelsnutzun-
gen vorhanden. Demzufolge finden sich im Ortskern im Erdgeschoss neben Wohnnutzungen fast
ausschlieRlich kleine Laden- und Gewerbeflachen von unter 100 m2. Zu nennen sind in diesem Zu-
sammenhang u. a. die Anbieter Optik Fuchs, Blumen Kegel, St. Michael Apotheke sowie Backerei
Schéfer.

Auf dem sog. ,Schultheis-Areal”, das sich sidlich der Hauptstral3e im Sidosten der Ortsmitte in
unmittelbarer Nachbarschaft des Norma-Marktes befindet, ist die Ansiedlung eines Supermarktes
und eines Kindergartens geplant.

Der historische Ortskern erstreckt sich bandartig in Ost-West-Ausrichtung auf rd. 1.500 Metern und
ist aufgrund der gro3en Langenausdehnung und eines lickenhaften Besatzes nur eingeschrankt
im fuBlaufigen Einkaufsverkehr erlebbar.

B Im ,Nette Center“ konzentrieren sich die Einzelhandelsnutzungen auf den in westlicher Ortsrand-
lage befindenden Verbundstandort (v. a. Netto, Rossmann und Kik). Die Angebotsschwerpunkte
der hier anséassigen Betriebe liegen im Wesentlichen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren sowie im innenstadtrelevanten Sortiment Beklei-
dung. Daruber hinaus gibt es an diesem Standort erganzende Nutzungen wie beispielweise einen
Optiker und eine Backerei.

Erschlossen wird der Angebotsstandort durch die 6stlich verlaufende Hauptstral3e (L 121).

Nicht-motorisierte Kunden kénnen den Verbundstandort Gber die unmittelbar benachbarte Bushal-
testelle ,Nette-Brauerei“ erreichen.

B Standortverbund ,,Stierweg“. Die Einzelhandelsbetriebe Aldi Siild-Lebensmitteldiscountmarkt so-
wie der Getrankemarkt Getrankequelle und der Gartenfachmarkt ,Die Grine Halle® bilden einen
dezentral gelegenen Standortverbund. Bei den drei Betrieben handelt es sich um Einzelhandelsbe-
triebe, die unter betrieblichen Gesichtspunkten den Marktanforderungen entsprechen. Der Garten-
fachmarkt ,Die Griine Halle® ist der Nachfolger eines Rewe-Supermarktes, der bis zum Jahr 2015
in diesem Standortbereich anséssig war.
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Der Jahresumsatz des Einzelhandels in der Stadt Weil3enthurm liegt mit rd. 32,9 Mio. € unter dem verflig-
baren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen im Stadtgebiet von rd. 47,6 Mio. €, was einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von rd. 69 % bzw. einem Kaufkraftabfluss von per Saldo rd. 14,7 Mio. € entspricht.

Abbildung 22: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Weilenthurm nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 2.850 24.8 14.6 44.4
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 480 4,2 3,0 9,1
Apptheke_nwargn, Sanitatsbedarf, mediz.- orthop. 90 0.8 1.9 58
Artikel, Horgerate ' ' '
Bekleidung, Wasche 710 6,2 1,8 55
Schuhe, Lederwaren 20 0,2 0,1 0,3
Sport-, Campingartikel 20 0,2 0,1 0,3
Bucher, Zeitschriften 80 0,7 0,3 0,9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 40 0,3 0,1 0,3
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 130 1,1 0,4 1,2
Mobel, Kiichen 40 0,3 0,2 0,6
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 250 2,2 0,5 1,5
Haus-, Tisch-, Bettwasche 10 0,1 0,1 0,3
Heimtextilien, Gardinen 10 0,1 *) *)
Bettwaren 20 0,2 0,1 0,3
Lampen und Leuchten 10 0,1 *) *)
Elektrohaushaltsgerate 20 0,2 0,1 0,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 110 1,0 0,6 1,8
Optik, Uhren, Schmuck 90 0,8 0,5 15
Bau—‘und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 4.760 41.4 6.1 18.8
Teppiche ' ' '
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.130 9,8 1,1 3,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 50 0,4 0,2 0,6
Fahrrader, Fahrradzubehor 580 5,0 0,9 2,7
Autozubehor 10 0,1 0,1 0,3
Sonstiger Einzelhandel*** *) * * *)
Gesamt 11.510 100,0 32,9 100,0
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen
*) marginal

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Die Gesamtbindungsquote von rd. 69 % Uberdeckt allerdings starke Unterschiede zwischen den einzelnen
Warengruppen. So ergeben sich besonders hohe Zentralitatswerte in den Warengruppen Bau- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelége, Teppiche (rd. 349 %), Fahrréader/ Fahrradzubehor (195 %) und Drogerie/ Par-
fimerie/ Kosmetik (113 %). Positive Kaufkraftsalden sind zudem in den Warengruppen GPK/ Haushalts-
waren/ Geschenkartikel und Optik zu verzeichnen. In den sonstigen Warengruppen fallen die Zentralitats-
werte deutlich geringer aus.

3.4.3 Ortsgemeinde Bassenheim

Die Ortsgemeinde Bassenheim mit rd. 2.940 Einwohnern liegt im Stiden der VG Weilenthurm. Im Norden
grenzt Bassenheim an Kettig und Milheim-Karlich. Die weiteren Nachbarkommunen sind die Ortsgemein-
den Wolken (VG Rhein-Mosel), Ochtendung (VG Maifeld) und Saffig (VG Pellenz).

In der Ortsgemeinde Bassenheim befinden sich nur vier Einzelhandelsbetriebe mit zusammen rd. 320 m?
Verkaufsflache, die einen Umsatz von jahrlich rd. 1,1 Mio. € erwirtschaften.

Drei der vier Einzelhandelsbetriebe sind entlang der Koblenzer Stral3e anséssig. Hier sind neben dem
Bassemer Dorfladen (ehemals Edeka), dem Fachgeschéft fir Raumausstattung Braunwarth und der Ba-
ckerei Lohner (inkl. Lotto/ Toto) auch einzelne ergédnzende Dienstleister (u. a. Volksbank Koblenz Mittel-
rhein) ansassig. Ein weiterer Einzelhandelsbetrieb ist ein Hofladen an der Mayener Stral3e.

Der in der Ortsgemeinde Bassenheim generierte Umsatz erreicht eine GroRRenordnung von rd. 6 % des
dort verflgbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens (rd. 19,5 Mio. €). Diese niedrige Umsatzleis-
tung resultiert aus einem sehr eingeschréankten Einzelhandelsbesatz in der Ortsgemeinde, bei dem in allen
Warengruppen deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen sind.
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Abbildung 23: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der OG Bassenheim
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3.4.4 Ortsgemeinde Kaltenengers

In der OG Kaltenengers leben rd. 2.140 Einwohner. Sie grenzt im Westen an die OG Urmitz und im Osten
an die OG Sankt Sebastian. Im Norden bildet der Rhein die natirliche Gemeindegrenze.

Zum Erhebungszeitpunkt wurden in der Ortsgemeinde vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 870 m? erfasst. Die Jahresumsatzleistung des in Kaltenengers anséassigen Einzelhan-

dels belauft sich nach eigener Prognosen auf rd. 4,6 Mio. €.

Abbildung 24: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der OG Kaltenengers
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Mit einem modernen Netto-Lebensmitteldiscountmarkt ist in der OG Kaltenengers ein gréRerer Einzelhan-
delsbetrieb mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vertreten, der tUber eine Backerei als Konzes-
siondr verfugt. Dartiber hinaus gibt es in Kaltenengers nur zwei kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von jeweils rd. 20 m2 (Regina Apotheke und Elektro Weyer an der Hauptstralie).

Bei einem Gesamtumsatz von rd. 4,6 Mio. € und einer Kaufkraft von rd. 6,3 Mio. € liegt die Gesamtbin-
dungsquote in der Ortsgemeinde mit rd. 73 % auf einem befriedigenden Niveau. Allerdings ergibt sich die
Gesamtbindungsquote insbesondere aus hohen Kaufkraftbindungsquoten in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten, wahrend die Ubrigen Warengruppen meist nur sehr niedrige Zentralitdtswerte aufweisen.

3.4.5 Ortsgemeinde Kettig

Die OG Kettig liegt im Westen der VG WeilRenthurm. Die Nachbarkommunen sind im Norden die Stadt
WeiRenthurm, im Osten die Stadt Mulheim-Karlich im Siden die OG Bassenheim und im Westen Saffig
(VG Pellenz) und Andernach. Die Ortsgemeinde hat 3.320 Einwohner.

In der OG Kettig sind elf Einzelhandelsbetriebe ansassig, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd.
3.360 m2 verfiigen und einen Gesamtumsatz von rd. 9,0 Mio. € erwirtschaften.

Der Grof3teil der Gesamtverkaufsflache entfallt mit rd. 3.130 m2 auf die drei Einzelhandelsbetriebe Kramer
Pferdesport, Netto-Lebensmitteldiscoutmarkt mit Backerei Geisen und Gartnerei Fink, die am Mittelweg
(KreisstralRe 87) lokalisiert sind. Dartber hinaus befinden sich insbesondere im Bereich Hauptstral3e/ Wei-
RBenthurmer StralRe einzelne kleinere Einzelhandelsbetriebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von
weniger als 250 m? aufweisen.

Der Jahresumsatz liegt deutlich unter dem in der Ortsgemeinde verfigbaren Kaufkraftpotenzial (rd.
20,7 Mio. €). Per Saldo ergibt sich ein Kaufkraftabfluss von ca. 11,7 Mio. € und eine Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 43 %.
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Abbildung 25: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der OG Kettig
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3.4.6 Ortsgemeinde Sankt Sebastian

Die Ortsgemeinde Sankt Sebastian (2.610 Einwohner) liegt im Nordosten der VG WeilZenthurm. Im Westen
grenzt die Ortsgemeinde an die OG Kaltenengers und im Siiden und Osten an die Stadt Koblenz. Durch
den Rhein getrennt, grenzt Sankt Sebastian im Norden an die Stadt Bendorf.

Das Einzelhandelsangebot in der OG Sankt Sebastian umfasst neun Einzelhandelsbetriebe, die zusam-

men Uber eine Verkaufsflache von rd. 1.180 m2 verfigen und einen Einzelhandelsumsatz in Héhe von rd.
8,6 Mio. € generieren. Der grof3te Einzelhandelsbetrieb der Ortsgemeinde ist ein Nahkauf-Supermarkt mit
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rd. 800 m2 Verkaufsflache. Dieser Supermarkt bt erganzt mit weiteren Einzelhandelsgeschéften (z. B.
Metzgerei Heidger, Backerei Langen, Rhein Med Apotheke) vornehmlich Versorgungsfunktionen fur das
ortliche Wohnumfeld aus. Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich auf die Hauptstral3e im Bereich der
Ortsmitte und entlang der hieran angrenzenden Kesselheimer Stral3e.

Abbildung 26: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der OG Sankt Sebastian
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Quelle: BBE-Erhebungen und —Darstellung

Bei einer Gegenuberstellung des ermittelten Umsatzes in der OG Sankt Sebastian und des hier vorliegen-
den Kaufkraftpotenzials (rd. 15,7 Mio. €) ergibt sich fir die Ortsgemeinde eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
Uber alle Warengruppen von rd. 55 %, sodass per Saldo ein Kaufkraftabfluss von rd. 7,1 Mio. € besteht.
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3.4.7 Ortsgemeinde Urmitz

Die OG Urmitz liegt im Norden der VG WeiRenthurm zwischen der Stadt Milheim-Karlich im Westen und
der OG Kaltenengers im Osten. Mit rd. 3.440 Einwohnern ist die OG Urmitz nach den Stadten Weilenthurm
und Mulheim-Kérlich die dritteinwohnerstarkste Kommune der Verbandsgemeinde.

Der Einzelhandelsbestand der Ortsgemeinde bezieht sich auf 13 Betriebe mit rd. 1.160 m2 Verkaufsflache
und einem Jahresumsatz von rd. 5,9 Mio. €.

Abbildung 27: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der OG Urmitz
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Das Einzelhandelsangebot in der OG Urmitz konzentriert sich im Wesentlichen entlang der Hauptstral3e
und des Stral3enzuges ,Im Hofacker“. Hier befindet sich ein diinner Besatz mit tiberwiegend kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben (u.a. Hofers Hofladen, Metzgerei Both, Backerei Schitz, Metzgerei Dott, Buchhand-
lung Blicherwurm) sowie erganzenden Dienstleistungsbetrieben.

Groliter Einzelhandelsbetrieb ist mit einer Verkaufsflache von rd. 350 m2 der an der Stral3e ,Im Hofacker*
ansassige Nahkauf, der den wichtigsten Nahversorger in der OG Urmitz darstellt. Dartiber hinaus hat noch
der Hochzeitsmoden-Spezialist Recaplaza Couture mit rd. 300 m? eine vergleichsweise grof3e Verkaufsfla-
che, wéahrend die tbrigen Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachen von jeweils weniger als 150 m2 aufwei-
sen.

Die Umsatzleistung von rd. 5,9 Mio. € entspricht etwa 27 % des im Gemeindegebiet verfigbaren einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumens (rd. 22,0 Mio. €).

3.5 Einzelhandelsentwicklung 2010 — 2018

Die VG WeilRenthurm hat seit der Einzelhandelserhebung im Jahr 2010 im Hinblick auf die Zahl der Betriebe
und die Verkaufsflachenausstattung insgesamt eine positive Einzelhandelsentwicklung durchlaufen. So
liegt im Zeitraum von 2010 bis 2018 das Verkaufsflichenwachstum absolut bei rd. 23.580 m2
(+ ca. 17 %); gleichzeitig hat die Zahl der Einzelhandelsbetriebe um 7 zugenommen. Die einwohnerbezo-
gene Verkaufsflachenausstattung ist im Vergleichszeitraum von ca. 4,2 m2 Verkaufsflache je Einwohner
auf heute rd. 4,6 m2 Verkaufsflache je Einwohner gestiegen. Die Umsatzleistung ist nominal um etwa 22 %
angewachsen.

Abbildung 28: Verkaufsflachenentwicklung der VG WeiRenthurm nach Stadten/ Ortsgemeinden
im Zeitraum 2010 — 2018
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Quelle: BBE-Erhebungen 2010/ 2018 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ist im Zeitraum von 2010 bis 2018 konstant bei 197 % geblieben; d. h. der
ortliche Einzelhandel hat seine Ausstrahlungskraft in der Zwischenzeit trotz positiver Verkaufsflachenent-
wicklung nicht weiter ausbauen kénnen.

Differenziert nach Stadten bzw. Ortsgemeinden der VG WeilRenthurm ist der gré3te Flachenzuwachs in
der Stadt Mulheim-Karlich festzustellen. Auch fur die Ortsgemeinden Kaltenengers, Kettig, Sankt Sebastian
und Urmitz lasst sich eine positive Verkaufsflachenentwicklung festhalten, wahrend der Verkaufsflachen-
besatz in der Stadt WeiRenthurm und in der Ortsgemeinde Bassenheim leicht riicklaufig ist.

Im Detail ergibt sich folgendes Bild:

B Seitder letzten Einzelhandelserhebung im Jahr 2010 verbucht der Einzelhandel der Stadt Milheim-
Karlich einen Verkaufsflachenzuwachs von insgesamt rd. 20.205 m2 (+ ca. 16 %).

Mit rd. 19.345 mz zusatzlicher Verkaufsflache entfallt hiervon der Grof3teil auf den Gewerbepark Mul-
heim-Karlich. Zu den gréf3ten zwischenzeitlich neu angesiedelten Einzelhandelsbetrieben zéhlen im
Gewerbepark Milheim-Karlich u. a. Berger Camping, Deiters Karnevalausstattung, H & M, MEG -
Malerbedarf und Raumausstattung, S.Oliver Outlet, Action, Deichmann und Tommy Hilfiger. Zudem
wurden die Anbieter Fahrrad XXL Franz und Ley’s Markenmode Megastore deutlich erweitert.

Die positive Verkaufsflachenentwicklung (+ rd. 860 m2 VKF) im sonstigen Stadtgebiet von Mulheim-
Kérlich ist insbesondere auf die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Supermarktes zuriickzu-
flhren.10

B Die Stadt Weillenthurm weist eine leicht ricklaufige Verkaufsflachenentwicklung auf. So hat sich
der Verkaufsflachenbestand im Vergleichszeitraum um rd. 2 % bzw. rd. 270 m2 reduziert.

Die grof3ten Veranderungen, die seit der Erstellung des letzten Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzeptes in der Stadt Weil3enthurm stattgefunden haben, sind die Neuaufstellung des Norma-Le-
bensmitteldiscountmarktes und die Umnutzung des Rewe-Supermarktes in den Gartenfachmarkt
,Die Grine Halle“. Gleichzeitig wird die geplante Erweiterung des Aldi Sud-Lebensmitteldiscount-
marktes von heute etwa 951 m2 um rd. 125 mz2 auf kiinftig rd. 1.076 m2 Verkaufsflache, fir die bereits
ein positiver Bauvorbescheid vorliegt, in dem vorliegenden Einzelhandelskonzept als Bestand ge-
wertet. Dennoch konnte durch diese Einzelhandelsmafnahmen die SchlieBung mehrerer kleinteili-
ger Einzelhandelsbetriebe (v. a. Schlecker) nicht vollstandig kompensiert werden.

B Inder OG Kettig ist die Verkaufsflache seit dem Jahr 2010 von rd. 1.255 m2 auf ca. 3.360 m2 ange-
stiegen, was fast einer Verdreifachung der Verkaufsflache entspricht. Diese positive Einzelhandels-
entwicklung ist insbesondere mit der Eréffnung der Anbieter Kramer Pferdesport und Netto in nord-
licher Randlage der Ortsgemeinde zu begrinden.

B Mit einen Verkaufsflachenzuwachs um rd. 750 m? weist auch die OG Kaltenengers eine positive
Einzelhandelsentwicklung auf, die auf die Er6ffnung des Netto-Lebensmitteldiscountmarktes zuriick-
zufilhren ist.

10 Zu erwahnen ist in diesem Zusammenhang, dass im Oktober 2019 im Gewerbepark Mulheim-Karlich in der In-
dustriestralie 4 eine Decathlon-Filiale mit einer Flache von rd. 3.000 m2 er6ffnet werden soll.
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B In der OG Sankt Sebastian ist der Verkaufsflachenzuwachs ebenfalls auf die zwischenzeitlich er-
folgte Eroffnung eines Lebensmittelmarktes zurtickzufiihren. So hat in Sankt Sebastian v. a. die An-
siedlung eines Nahkauf-Supermarktes an der Kesselheimer Strafle zu einem Verkaufsflachenplus
von insgesamt rd. 825 m2 beigetragen.

B In der OG Bassenheim ist die Verkaufsflichenabnahme um rd. 165 m2 mit der SchlieBung eines
Getrankeanbieters und einzelner kleinteiliger Betriebe zu begriinden.

B Inder OG Urmitz konnte die Ansiedlung des Brautmodenspezialisten Recaplaza Couture die Schlie-
Bung einzelner kleinteiliger Formate kompensieren, sodass in der Ortsgemeinde mit einem Verkaufs-
flachenzuwachs von rd. 120 m2 insgesamt eine positive Einzelhandelsentwicklung vorliegt.

3.6 Wohnungsnahe Versorgung in der VG Weil3enthurm

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des
kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in raumlicher Nahe zum Konsumenten (in einer fu3laufigen
Entfernung von ca. 700 — 1.000 Meter) erfolgen soll.!! Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich von
dem Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der Schwerpunkt liegt bei den Lebensmittelméarkten. Erganzt wird
das Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere Anbieter von Obst/ Gemiuse, Siiwaren und Getranken
sowie von Backern, Fleischern, Kiosks und Tankstellenshops.

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich von dem Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der Schwer-
punkt liegt bei den Lebensmittelméarkten. Erganzt wird das Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere
Anbieter von Obst/ Gemuse, SuRwaren und Getranken sowie von Backern, Fleischern, Kiosks und Tank-
stellenshops.

Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation in der VG Wei3enthurm wird als Indikator im Folgenden zu-
nachst die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Die VG WeilRenthurm verzeichnet im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel per Saldo Kaufkraftzuflisse.
So liegt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine Gesamtumsatzleistung von rd. 89,0 Mio. € vor,
wahrend im Verbandsgemeindegebiet in diesen Sortiment eine Kaufkraft von rd. 79,9 Mio. € verflugbar ist.
Der Kaufkraftzufluss betragt per Saldo somit rd. 9,1 Mio. €, was fir die VG Weildenthurm insgesamt eine
umfangreiche Ausstattung im Bereich der wohnungsnahen Versorgung zeigt.

11 Diese Distanz wird von FuBgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als maximal
akzeptierte fuBlaufige Entfernung zu betrachten.
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Abbildung 29 Entwicklung der Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmitteln 2010 — 2018
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Quelle: eigene Berechnungen

Um festzustellen, ob die insgesamt positive Kaufkraftbindungsquote von ca. 111 % der VG Weil3enthurm
Disparitaten auf der Ebene der einzelnen Stadte und Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Uberdeckt,
wird im Folgenden eine genaue Analyse auf kleinrAumiger Ebene durchgefuhrt. Dabei lasst sich feststellen,
dass die Spannbreite der einzelnen Bindungsquoten innerhalb der VG WeiRenthurm von rd. 10 % in der
OG Bassenheim bis zu rd. 219 % in der Stadt Mulheim-Karlich reicht.

Abbildung 30: Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Nahrungs- und Genussmittel in der VG Weilenthurm
nach Kommunen

Umsatz-Kaufkraft-

Stadt/ : Kaufkraftpotenzial Relation
Ortsgemeinde NUG* NUG*
in Mio. € in Mio. € in %
Bassenheim 72 0,7 10
Kaltenengers 51 2,5 49
Kettig 7,8 4,3 55
Miilheim-Karlich gesamt, davon 58,4 219
Gewerbepark 26,7 47,1 177
sonst. Stadtgebiet 11,3 42
Sankt Sebastian 6,0 52 87
WeiRenthurm 18,7 14,6 78
Urmitz 8,3 3,3 40
VG Weilzenthurm 79,9 89,0 111
* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte

Quelle: BBE-Erhebungen November 2018
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Die Detailbetrachtung liefert folgende Erkenntnisse:

In der Stadt Milheim-Kérlich liegt mit rd. 219 % innerhalb der VG WeiRenthurm die hchste Um-
satz-Kaufkraft-Relation vor. Gleichzeitig ist die Stadt Mulheim-Kérlich die einzige Kommune der VG
Weil3enthurm, die eine positive Umsatz-Kaufkraft-Relation aufweist. Die hohe Umsatz-Kaufkraft-
Relation in der bevdlkerungsreichsten Kommune der Verbandsgemeinde ist insbesondere auf die
im Gewerbepark Milheim-Karlich ansassigen Lebensmittelmérkte Real, Aldi Sid und Lidl sowie auf
den Rewe-Supermarkt und den Norma-Lebensmitteldiscountmarkt im Ortsteil Milheim zuriickzu-
fihren. Insbesondere die im Gewerbepark Milheim-Karlich vertretenen Lebensmittelmarkte iben
eine starke Anziehungskraft v. a. auf die in der Verbandsgemeinde wohnende Bevélkerung aus.

Im Vergleich zum Jahr 2010 ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel von damals rd. 209 % auf heute rd. 219 % gestiegen. Im Gewerbepark Milheim-Kéarlich ist
die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Vergleichszeitraum von rd. 169 % auf rd. 177 %, im sonstigen
Stadtgebiet von Mulheim-Karlich von rd. 40 % auf rd. 42 % angewachsen.

Die OG St. Sebastian verfiigt mit rd. 87 % Uber die zweithdchste Umsatz-Kaufkraft-Relation im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Der vergleichsweise hohe Leistungswert ist insbe-
sondere auf einen Nahkauf-Supermarkt zurlickzufihren. Mit dem Nahkauf-Supermarkt lasst sich
auch die positive Entwicklung der Umsatz-Kaufkraft-Relation seit 2010 (rd. 17 %) begriinden, da
die Ansiedlung dieses Supermarktes zwischenzeitlich erfolgt ist, sodass die wohnungsnahe Versor-
gung in der OG St. Sebastian mit der Umsetzung dieses Vorhabens deutlich verbessert werden
konnte. Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass immer noch Kaufkraftabfliisse bestehen, die sich auf
rd. 1,2 Mio. € belaufen.

In der Stadt Weil3enthurm stellt sich das Verhéltnis aus generiertem Umsatz und vorhandenem
Kaufkraftpotenzial fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit einer Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion von rd. 78 % ebenfalls negativ dar. Der Kaufkraftabfluss liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
in der Stadt Weil3enthurm bei rd. 4,1 Mio. €.

In der Stadt Weil3enthurm hat sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel seit dem Jahr 2010 (rd. 122 %) negativ entwickelt. Die zwischenzeitlich erfolgte Schlie-
Bung eines Rewe-Supermarktes konnte durch die Neuaufstellung des Norma-Lebensmitteldis-
countmarktes und die in vorliegender Untersuchung bereits berticksichtigte Erweiterung des Aldi
Sud-Lebensmitteldiscountmarktes nicht vollumféanglich kompensiert werden.

In den Ortsgemeinden Kaltenengers und Kettig ist wiederum eine positive Entwicklung der Um-
satz-Kaufkraft-Relation und eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung seit dem Jahr
2010 zu erkennen. So wurde sowohl in Kaltenengers als auch in Kettig zwischenzeitlich ein Netto-
Markt er6ffnet. Hierdurch konnte in Kaltenengers die Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 11 % auf
rd. 49 % und in Kettig von rd. 15 % auf rd. 55 % gesteigert werden.

In der OG Urmitz gewabhrleistet nach wie vor insbesondere ein Nahkauf-Supermarkt die Grundver-
sorgung der Bevdlkerung. Entsprechend ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation in Urmitz stabil geblie-
ben.

In der Ortsgemeinde Urmitz steht die Errichtung eines Lebensmittelmarktes zur Diskussion. Durch
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf einem bisher tiberwiegend gartenbaulich genutzten
Grundstiick an der Josef-Hofer-StraRe kénnte die wohnungsnahe Versorgung innerhalb der Orts-
gemeinde deutlich verbessert werden.
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B Mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von nur 10 % stellt sich hingegen das Angebot bei Nahrungs-
und Genussmitteln in der OG Bassenheim besonders defizitdr dar. Nahrungs- und Genussmittel
werden hier lediglich vom Bassemer Dorfladen, der Backerei Lohner und einem Hofladen angebo-
ten. Zur Starkung der Versorgungsqualitat in der OG Bassenheim kommt — auch in Anbetracht der
alteren und immobilen Bevolkerung — der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes eine besondere
Bedeutung zu.

Wichtiges Qualitdtsmerkmal fir die wohnungsnahe Versorgung ist neben der Umsatz-Kaufkraft-Relation
bei Nahrungs- und Genussmittel zudem die ful3laufige Erreichbarkeit des Lebensmitteleinzelhandels.

Die auf der nachfolgenden Karte dargestellten ful3laufigen Nahbereiche und 700 Meter-Radien um die
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter der VG WeiRenthurm lassen erkennen, dass ein Grof3teil der
Wohnbevolkerung in der VG Weilienthurm fuRlaufig mindestens einen Lebensmittelmarkt erreichen kann.

So ist der Darstellung zu entnehmen, dass die meisten Wohnsiedlungsbereiche der Verbandsgemeinde
Uber einen ,wohnungsnahen® Lebensmittelanbieter verfligen. Somit konnte durch die Eréffnung der Netto-
Lebensmitteldiscountmaérkte in Kettig und in Kaltenengers sowie durch die Ansiedlung des Nahkauf-Super-
marktes in Sankt Sebastian die wohnungsnahe Versorgung innerhalb der VG WeiRenthurm deutlich ver-
bessert werden.

Lediglich in der OG Bassenheim sind in der wohnungsnahen Versorgung noch deutliche Defizite festzu-
stellen, da die hier ansassigen Lebensmittelanbieter nur eine ausschnittweise Nahversorgung tbernehmen
kénnen.
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Abbildung 31: Nahversorgung in der VG Weil3enthurm
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4  Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Bei der Ableitung grundlegender Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung sind folgende
Aspekte aus der Angebots- und Nachfrageanalyse zu berticksichtigen:

Umfassendes Einzelhandelsangebot in der VG Weildenthurm und positive Einzelhandelsentwick-
lung seit 2010.

B Die VG Weilenthurm weist ein differenziertes Einzelhandelsangebot auf. Insgesamt umfasst der
Bestand 252 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 162.050 m? und 422,4 Mio. € Umsatz.

B Bezogen auf das Bevolkerungspotenzial lasst sich ein Dichtewert von rd. 4,6 m2 Verkaufsflache je
Einwohner berechnen. Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,6 m2 je Einwohner ist die
VG WeilRenthurm somit mit einem sehr hohen Flachenbesatz ausgestattet.

B Zudem weist die VG WeilRenthurm eine Einzelhandelszentralitat von insgesamt rd. 197 % auf, so-
dass der Gesamtumsatz rd. 97 % uber dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und per
Saldo hohe Kaufkraftzuflisse (+ rd. 208,4 Mio. €) festzustellen sind.

B Im Vergleich zum Jahr 2010 hat die Einzelhandelsfléache in der VG Weil3enthurm deutlich zugenom-
men (+ rd. 23.580 m2).

Deutliche Pragung der Einzelhandelslandschaft in der Verbandsgemeinde Weil3enthurm durch den
Gewerbepark Milheim-Karlich.

B Der sehr gute Einzelhandelsbesatz und die hohe Ausstrahlung des Einzelhandels der Verbandsge-
meinde ist v. a. auf die umfassende Einzelhandelsausstattung im Gewerbepark Milheim-Karlich
zuriickzufuhren.

B So konzentriert sich der Einzelhandel innerhalb der Verbandsgemeinde im Wesentlichen auf den
Gewerbepark Milheim-Kérlich. Die dort ansassigen 148 Einzelhandelsbetriebe vereinen auf sich
rd. 82 % der im Verbandsgemeindegebiet vorhandenen Gesamtverkaufsflache und erwirtschaften
einen Umsatz in H6he von rd. 335,8 Mio. €, was rd. 80 % des Gesamtumsatzes der VG Weil3en-
thurm entspricht.

B Der Gewerbepark Milheim-Karlich bietet einen differenzierten Angebotsmix in den nahversor-
gungs-, innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten. Dabei sind innerhalb der Ver-
bandsgemeinde breite Angebote im Segment der innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
mente lediglich im Gewerbepark Milheim-Kérlich vorhanden.

Seite 53 von 75



BBE

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept « Verbandsgemeinde Weil3enthurm

Handelsberatung

Aufgrund des Wettbewerbsdrucks durch den Gewerbepark Milheim-Kéarlich sind in der weiteren
VG Weilenthurm nur eingeschrénkte Einzelhandelsangebote vorhanden.

] AuRRerhalb des Gewerbeparks Mulheim-Karlich befinden sich aufgrund des Wettbewerbsdrucks
durch den Gewerbepark Milheim-Karlich lediglich im sonstigen Stadtgebiet von Mulheim-Kéarlich und
in der Stadt Weil3enthurm gréRere Anteile des Einzelhandelsbesatzes. Dagegen verfiigen die funf
Ortsgemeinden Bassenheim, Kaltenengers, Kettig, Sankt Sebastian und Urmitz Gber ein nur ver-
gleichsweise geringes Einzelhandelsangebot.

B Die Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb des Gewerbeparks Milheim-Karlich weisen zudem insgesamt
nur eine geringe Durchschnittsgrofie auf.

B Darlber hinaus ist eine starke Angebotsfokussierung auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel festzustellen. Auch sind einzelne Angebote im Segment der nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
mente in der Stadt Weilenthurm vertreten. Innenstadtrelevante Sortimente werden im sonstigen
Verbandsgemeindegebiet, d. h. auRerhalb des Gewerbeparks Milheim-Karlich, dagegen nur mar-
ginal vorgehalten.

Nur der Gewerbepark Mulheim-Kérlich verfugt tber eine regionale Ausstrahlungskraft.

B Wahrend die raumliche Ausstrahlungskraft des Gewerbeparks Mulheim-Kérlich aufgrund seines
umfassenden und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes deutlich Uber die Grenzen der Verbandge-
meinde hinausreicht, ibernimmt der Einzelhandel im sonstigen Stadtgebiet von Mulheim-Kérlich, in
der Stadt Weilenthurm und in den Ortsgemeinden im Wesentlichen (Nah-) Versorgungsfunktionen
fur die jeweilige ortliche Bevolkerung.

Unter Erreichbarkeitsgesichtspunkten ist die wohnungsnahe Versorgung in der VG WeilRenthurm
weitgehend als gut zu bewerten.

B Die meisten Wohnsiedlungsbereiche der Verbandsgemeinde verfligen Uber einen ,wohnungsna-
hen“ Lebensmittelanbieter. Demnach konnte die wohnungsnahe Versorgung seit der Einzelhandel-
serhebung im Jahr 2010 deutlich verbessert werden. Zuriickzufiihren ist diese Verbesserung auf
die Eroffnung der Netto-Lebensmitteldiscountmaérkte in Kettig und Kaltenengers sowie durch die
Ansiedlung des Nahkauf-Supermarktes in Sankt Sebastian.

B In der OG Urmitz kbénnte mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes die wohnungs-
nahe Versorgung weiter aufgewertet werden.

B Lediglich in der OG Bassenheim sind auf Ebene der wohnungsnahen Versorgung noch deutliche
Defizite festzustellen, da die hier ansassigen Lebensmittelanbieter (v. a. der Bassemer Dorfladen)
nur eine ausschnittweise Nahversorgung Ubernehmen kénnen. Aufgrund der geringen Bevodlke-
rungszahl in dieser Ortsgemeinde und des starken Wettbewerbs durch den Gewerbepark Milheim-
Karlich sind die Entwicklungspotenziale in Bassenheim allerdings stark eingeschrankt.
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5 Einzelhandels- und Standortkonzept fiir die VG Weifdenthurm

Auf Basis der vorab dargelegten Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse werden im Folgenden
die wesentlichen Eckpunkte des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts fir die VG Weil3enthurm
konkretisiert. Den Orientierungsrahmen bilden dabei die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung,
die bereits in Kapitel 1.2 dargelegt wurden. Von besonderem Interesse sind fiir die VG Weil3enthurm hierbei
das Zentralitatsgebot und das Stadtebauliche Integrationsgebot:

B Gemal Landesplanung sind in der VG Weilenthurm nur die Stadte Milheim-Kéarlich und WeilRen-
thurm als kooperierendes Grundzentrum als Standort fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
weniger als 2.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen (Zentralitatsgebot).'?

In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion, aber mit mehr als 3.000 Einwohnern sind geméafi LEP
IV ausnahmsweise groR3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache
zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist. In der VG
WeilRenthurm verfiigen von den Kommunen ohne zentral6rtliche Funktion nur die Ortsgemeinden
Kettig und Urmitz tber ein entsprechend hohes Bevdlkerungspotenzial (vgl. Kapitel 2.3). Demzu-
folge kann diese Ausnahmeregelung in den Ortgemeinden Bassenheim, Kaltenengers und Sankt
Sebastian keine Anwendung finden, da in diesen Gemeinden jeweils weniger als 3.000 Einwohner
leben.

B Das Stadtebauliche Integrationsgebot besagt, dass die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrier-
ten Bereichen zulassig ist.*®

Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Darlber hinaus ist eine ortsspezifische Sor-
timentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevanter Sortimente festzulegen.

B Aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche werden i. d. R. nur grof3flachige Betriebe mit nicht-innen-
stadtrelevanten Sortimenten wie z. B. Bau- und Mobelmarkte zugelassen. Die Ansiedlung und Er-
weiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ist des-
halb auch an Erganzungsstandorten innerhalb der zentralen Orte zulassig.14

Die Festlegung von Erganzungsstandorten erfolgt durch die Kommune in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung. Um die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens sicherzustellen, sind innenstadtrele-
vante Sortimente nur als begrenzte Randsortimente zulassig.

12 Ministerium des Innern und fur Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V),
Z57.

13 LEPIV, Z58.
4 LEP IV, Z59.
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Unter Bericksichtigung dieses Orientierungsrahmens, der von den einzelhandelsrelevanten Zielen der
Landesplanung gebildet wird, werden im Folgenden zunachst die stadtebaulichen Leitziele und ein Stand-
ortkonzept ausformuliert, woran sich die stadtplanerischen Instrumente zur Férderung und raumlichen
Steuerung des Einzelhandels im Verbandsgemeindegebiet ausrichten sollen (siehe Kap. 5.1).

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist zwischen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten, innenstadtre-
levanten und nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten zu unterscheiden. Wéhrend Betriebe mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten bleiben sollten, sind
nahversorgungsrelevante Angebote dartiber hinaus grundsétzlich auch an weiteren wohngebietsorientier-
ten Standorten denkbar. Nicht-innenstadtrelevante Betriebe kénnen aufgrund ihrer besonderen Standort-
anforderungen auch an verkehrsguinstigen Standorten am Rand des Siedlungsschwerpunkts angesiedelt
werden. Um diese Differenzierung rechtssicher vornehmen zu kénnen, ist eine ,Sortimentsliste fir die VG
WeilRenthurm® zu erarbeiten, die eine fir die Verbandsgemeinde spezifische Definition der nahversor-
gungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente vorgibt (siehe Kap. 5.2).

Die Sortimentsliste fur die VG Weil3enthurm definiert somit auch diejenigen (innenstadtrelevanten) Einzel-
handelsnutzungen, die priméar auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden sollten. Die zent-
ralen Versorgungsbereiche sind raumlich genau abzugrenzen. Die Ortsmitten von Milheim-Karlich und
WeiRenthurm werden als zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche eingestuft. In diesem Kontext
werden auch Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen ausgesprochen (siehe Kap. 5.3).

Zur Vervollstandigung des Einzelhandelskonzepts werden dartber hinaus auch Empfehlungen zur Stér-
kung der wohnungsnahen Versorgung in der VG WeiRenthurm gegeben (siehe Kap. 5.4) und Empfehlun-
gen zur Entwicklung des Sonderstandortes Gewerbegebiet Milheim-Kérlich mit dem groR3flachigen zen-
trenvertraglichen Einzelhandel unterbreitet (siehe Kap. 5.5).

5.1 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der VG Weil3enthurm

Hauptziel der Einzelhandelsentwicklung der VG Weilenthurm sollte es sein, die Versorgungsfunktionen
des Einzelhandels der VG WeilRenthurm zu sichern und zu starken. Hierbei sollten die Instrumente der
Verbandsgemeindeplanung zur Férderung und Steuerung des Einzelhandels in der VG WeilRenthurm an
folgenden Leitzielen ausgerichtet werden:

B Starkung und Sicherung der Ortskerne von Milheim-Kéarlich und Weizenthurm

Den Vorgaben der Landesplanung folgend, die die Stadt Mulheim-Kérlich zusammen mit der Stadt
WeilRenthurm als ein kooperierendes Grundzentrum einstufen, qualifiziert das vorliegende Einzel-
handelskonzept die Ortsmitten von Milheim-Kéarlich und Wei3enthurm als zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche der VG WeiRenthurm. So Gibernehmen die Ortsmitten von Milheim-Karlich
und WeiRenthurm aufgrund der Konzentration von Einzelhandelsbetrieben sowie ergénzenden
Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomie-/ Hotellerie-Betrieben bereits wichtige Versorgungs-
funktionen und stellen die wichtigsten integrierten Versorgungsstandorte innerhalb der VG Weil3en-
thurm dar.
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Allerdings ist der Einzelhandelsbesatz innerhalb dieser beiden Ortsmitten noch vergleichsweise ge-
ring ausgepragt, sodass die Attraktivitat der beiden Ortsmitten als traditionelle Versorgungsmittel-
punkte der Bevdlkerung durch eine quantitative und qualitative Verbesserung der Versorgungsfunk-
tionen erhdht werden sollte. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten sollten primér in den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen erfolgen.

Gemal den Vorgaben der Landesplanung (Zentralitatsgebot) ware die Ansiedlung und Erweiterung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten in diesen beiden
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass sich die Entwicklungspotenziale des grof3flachigen Einzelhandels fast ausschlie3lich auf den
Lebensmitteleinzelhandel beschranken. Dies gilt insbesondere fir Wei3enthurm, wo in der Orts-
mitte derzeit die Ansiedlung eines Supermarktes verfolgt wird, wahrend in der Ortsmitte von Mul-
heim-Karlich aufgrund fehlender Flachenpotenziale nur sehr eingeschrankte Entwicklungsmaoglich-
keiten fir gro3ere Einzelhandelsbetriebe gegeben sind.

Vor diesem Hintergrund wird der Standort des Rewe-Supermarktes an der Bahnhofstralle als ,ein-
geschrankter zentraler Versorgungsbereich fiir die Nahversorgung® in das Standortkonzept aufge-
nommen.

B Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Die vorhandene Nahversorgung soll gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sind Mal3nah-
men zur Bestandssicherung und Modernisierung ansassiger Betriebe und die Ansiedlung von er-
ganzenden nahversorgungsrelevanten Betrieben zu erméglichen.

Zur Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung sollte die Ansiedlung von nahversorgungs-
relevanten Betrieben aber nicht nur in den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen, son-
dern auch an siedlungsintegrierten Standorten méglich sein.

Die Etablierung zusatzlicher Nahversorgungsangebote in den Ortsgemeinden wird allerdings nur im
Ausnahmefall erfolgen kénnen, da die begrenzten Nahbereichspotenziale den Ausbau der statio-
naren Angebote nur in Ausnahmefallen zulassen.

B Steuerung des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten

Gemal LEP IV sind Ansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadt-
relevanten Sortimenten ausschlie3lich den Stadten Milheim-Karlich und Weil3enthurm vorbehalten.

Aus funktionaler Sicht stellt der Gewerbepark Milheim-Karlich den wichtigsten Versorgungsstand-
ort im Verbandsgemeindegebiet dar. Faktisch wird der Gewerbepark auch langfristig wichtige Ver-
sorgungsfunktionen fur die Einwohner der VG WeiRenthurm tUbernehmen, sodass dem Gewerbe-
park Mulheim-Karlich die Funktion eines Erganzungsstandortes zukommt. Entsprechend sollte im
Gewerbepark Mulheim-Kérlich die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung im Bereich der nicht-innen-
stadtrelevanten Sortimente stattfinden.

Im Bereich der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte sich die Einzelhandels-
entwicklung im Gewerbepark Mulheim-Kérlich dagegen auf die Bestandssicherung beschranken.
Entsprechende MalRnahmen sind zu unterstiitzen, sofern diese zentrenvertraglich erfolgen und die
angestrebte Starkung und Sicherung der zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche nicht
behindert wird.
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Abbildung 32: Einzelhandels- und Standortkonzept fir die VG Weilenthurm
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5.2 Sortimentsliste der Verbandsgemeinde WeilRenthurm

Zur Steuerung des Einzelhandels soll mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept auch die ,Sortiments-
liste fur die Verbandsgemeinde WeiRenthurm® zur Definition der nahversorgungsrelevanten, innenstadtre-
levanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente beschlossen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:

B Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandelsange-
bot einer Innenstadt, einer Ortsmitte bzw. eines Stadtteilzentrums pragend und daher fir starke und
intakte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als innenstadtrelevant sind somit grundsatzlich dieje-
nigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in zentralen
Versorgungsbereichen fihren kénnen.

B Dagegen sind als nicht-innenstadtrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem
Umfang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fir das innerstadtische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sor-
timente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spe-
zialisierten Betriebe (z. B. grof3er ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit
der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

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

Im LEP IV wird darauf verzichtet, allgemeine und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definition der
innenstadtrelevanten Sortimente zu machen. Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrelevanz bestimmter
Sortimente hingewiesen?'®, es bleibt aber ausdriicklich den Kommunen durch die Erstellung von kommuna-
len Einzelhandelskonzepten Uberlassen, hier im begriindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung
der Sortimentslisten vorzunehmen.

Unter Bertcksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Innenstadt- und
Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der VG Weil3enthurm wie folgt zu bewerten:

B Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit nach wie vor durch die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel, Reformwaren, Drogerie-, ParfUmerie-, Kosmetikartikel sowie Apo-
thekenwaren sichergestellt. Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter befinden sich innerhalb

15 Hierzu zahlen: Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Biicher/ Zeit-
schriften, Papier/ Schreibwaren, Buroartikel, Kunst/ Antiquitaten, Baby-/ Kinderartikel, Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/ Optik, Einrichtungszubehér (ohne Mébel),
Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren,
Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.
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der VG Weil3enthurm hauptséchlich an siedlungsintegrierten Standorten oder im Gewerbepark Mul-
heim-Karlich. Mit einem Norma-Lebensmitteldiscountmarkt ist derzeit nur ein strukturpragender Le-
bensmittelmarkt innerhalb eines zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches anséassig. Ins-
gesamt sind diese fir die Nahversorgung bedeutenden Sortimente als innenstadtrelevant und
gleichzeitig auch als nahversorgungsrelevant zu bewerten.

B Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe, Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik, Glas/ Porzellan/ Keramik
(GPK), Hausrat, Geschenkartikel erfullen in hohem Mafe die Kriterien der Innenstadtrelevanz.
Auch wenn diese — aul3erhalb des Gewerbeparks Mulheim-Kéarlich — derzeit maximal als Randsor-
timente der Lebensmittelmérkte oder durch einzelne kleinteilige Anbieter in der VG Weilienthurm
vertreten sind, stellen diese Sortimente ohne Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstadti-
schen Einzelhandels dar, sodass die Innenstadtrelevanz dieser Sortimente als unstrittig anzusehen
ist. So verflgten beispielsweise die Ortsgemeinde/ Stadte der Verbandsgemeinde Uber eigene Op-
tiker (z. B. Optik Ballies in der Ortsmitte von Mulheim-Kérlich oder Optik Fuchs in der Ortsmitte von
WeilRenthurm).

B Die Sortimente Papier-, Bliro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher und Buroartikel erfillen in
hohem Malie die oben aufgefuhrten Kriterien der Innenstadtrelevanz. Aus diesem Grund sind diese
Sortimente als innenstadtrelevant zu bewerten.

B Die Sortimentsbereiche Spielwaren/ Hobby-Zubehor, Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswa-
ren, Haushaltstextilien, Kunst, Bilder, -Rahmen sowie Sanitatsartikel zeichnen sich durch ein
relativ kleinteiliges Sortiment (,Handtaschensortiment®) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs
und der Leistungsfahigkeit (Flachenproduktivitét) in die zu entwickelnden zentralen Versorgungs-
bereiche integrierbar ist. Gegenwartig besteht in diesen Sortimenten — au3erhalb des Gewerbe-
parks Milheim-Karlich — kein bzw. nur ein geringes Angebot in der Verbandsgemeinde. Eine Wei-
terentwicklung in diesen Sortimenten ist — insbesondere in den zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen — jedoch wiinschenswert, da diese die Frequenz in den Zentren erhdhen kénnen.
Aufgrund des vergleichsweise geringen Flachenbedarfs konnen diese Sortimente in die Ortsmitten
von Mulheim-Karlich und WeiRenthurm integriert werden, sodass diese Sortimente als innenstadt-
relevant einzustufen sind.

B Da bei Kunst/ Antiquitaten potenzielle Ansiedlungen aus Gutachtersicht in der VG Weil3enthurm
allenfalls in kleinteiligen Angebotsformaten vorstellbar sind, wird seitens der Gutachter vorgeschla-
gen, beide Warengruppen als innenstadtrelevant einzustufen.

B Waren der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehdr und auch Telekommunika-
tionsgerate sind hinsichtlich ihrer frequenzschaffenden Wirkung uneingeschrankt den innenstadt-
relevanten Sortimenten zuzuordnen, wohingegen im Bereich der Elektrohaushaltswaren grund-
satzlich zwischen Elektrogro3geraten und sonstigen elektrischen Haushaltsgeraten unterschie-
den werden kann. Wéhrend Elektrogrof3geréte (nur Grof3geréte wie Herde, Kuihlschranke, Spulma-
schinen und Waschmaschinen; sog. ,WeiRe Ware*) mit Mébeln vergleichbare Standortanforderun-
gen stellen und deshalb als nicht-innenstadtrelevant angesehen werden sollten, sind Elektroklein-
gerate generell den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuweisen.

B Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grof3en Flachenbedarfs der Artikel sind
die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Pflanzen) sowie M&-
bel/ Kichen sowie Holz-, Flecht- und Korbwaren in der VG Weil3enthurm als nicht-innenstadt-
relevant zu bewerten. Fir die Angebotssegmente ist eine Entwicklungsféahigkeit innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche der VG WeilRenthurm nicht zu erwarten bzw. nicht wiinschenswert.
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B Beim Sortiment ,Blumen*® wird eine differenzierende Betrachtung empfohlen. Wahrend Schnittblu-
men zumeist Uber Blumenfachgeschéfte verkauft werden und daher als innenstadtrelevantes Sor-
timent anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes (z. B. Erde, Torf, Gartenhduser, Gar-
tengeréte, Pflanzen und Pflanzgefal3e) vor allem Ulber Gartenméarkte verkauft, die aufgrund ihrer
geringen Flachenproduktivitat und des hohen Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel
nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-in-
nenstadtrelevant eingestuft.

B Heimtierzubehor, Tiernahrung und lebende Tiere sollten in der VG WeilRenthurm ebenfalls als
nicht-innenstadtrelevant eingestuft werden. Das Segment wird in der Verbandsgemeinde auf3erhalb
des Gewerbeparks Milheim-Karlich lediglich als Randsortiment von Lebensmittelmarkten gefiihrt.
Aufgrund des Flachenanspruchs eines modernen Fachmarktkonzeptes ist eine Integration in zent-
rale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten, sodass auch Heimtierzubehor, Tiernahrung und le-
bende Tiere als nicht-innenstadtrelevant eingestuft werden.

B Die Sortimente Bettwaren und Teppiche werden in der VG Wei3enthurm aul3erhalb des Gewer-
beparks Milheim-Karlich lediglich als Aktionsware zeitweise von Discountern gefiihrt. Aufgrund der
Sperrigkeit der angebotenen Waren ist auch bei einer méglichen Ansiedlung keine Integration in die
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten, sodass diese als nicht-innenstadt-
relevant zu bewerten sind.

B Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der VG WeilRenthurm derzeit nicht von einem Fachan-
bieter geflihrt. Angebote in diesem Sortiment finden sich derzeit nur im Randsortiment von Betrie-
ben mit anderem Angebotsschwerpunkt, die im Gewerbepark Milheim-Karlich und damit auRerhalb
stadtebaulich integrierter Bereiche ansassig sind. Die flachenmaRig groften Fachabteilungen fin-
den sich bei den Anbietern Bauhaus, Tedox und Roller. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen As-
pekte wird es sich auch zukiinftig nicht als pragendes Sortiment fir die Zentren entwickeln, sodass
empfohlen wird, diese Warengruppe als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

B Die Angebotsstrukturen fur Fahrrader und Zubehor sind in der VG WeiRenthurm nahezu aus-
schlielich durch Betriebe (Fachanbieter bzw. Mehrbranchenunternehmen) im Gewerbepark Muil-
heim-Karlich gepragt. Lediglich in der Stadt WeiRenthurm ist mit dem Anbieter Ludwig Esper &
So6hne noch ein Fachgeschéft ansassig, dass sich aul3erhalb der Ortsmitte von Wei3enthurm be-
findet. Der zunehmende Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat in diesem Ange-
botssegment lassen eine Zentrenintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-innenstadt-
relevant zu bewerten.

B Ebenfalls als nicht-innenstadtrelevant sollten mit der Sortimentsliste der VG Weilenthurm auch
Campingartikel, Sportgrof3geréate, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf eingestuft werden. Da-
gegen sind Sportbekleidung und Sportschuhe sowie kleinteilige Sportartikel grundsatzlich als
innenstadtrelevante Leitsortimente anzusehen.

B Die Spezialsortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spielwaren,
Bekleidung) werden in der VG Weil3enthurm insbesondere vom Fachmarkt Baby One und als Rand-
sortiment vom Anbieter Rofu Kinderland im Gewerbepark Mulheim-Kérlich angeboten. Aufgrund der
betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie sich auch zukuinftig nicht als pragende Sortimente fur
die Zentren entwickeln. Es wird empfohlen, diese Spezialsortimente zuklnftig als nicht-innenstadt-
relevant einzustufen, soweit es sich dabei nicht um Angebote aus innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Warengruppen handelt (z. B. Bekleidung, Spielwaren, Haustextilien, Drogerieartikel).
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Unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Einzel-
handelsstandort wird fir die VG WeilRenthurm folgende Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversor-
gungsrelevante, innenstadtrelevante Warengruppen und nicht-innenstadtrelevante Sortimente genau un-
terscheidet. Die Bezeichnung der Warengruppen stiitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt heraus-
gegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Abbildung 33: Sortimentsliste der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten und
nicht-innenstadtrelevanten Sortimente der VG Weilenthurm

Definition innenstadtrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren,
Getréanke, Tabakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9 ~ Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport
47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroRgerate, Campingartikel, Reitsport,
-gerate) Bootsbedarf

aus 47.78.9  Jagd- und Angelgerate

Bucher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Bucher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréte

und Software

Telekommunikationsgerate

47.42

aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRRgeréate wie
Herd, Waschmaschine)

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Fortsetzung folgt
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Definition innenstadtrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fur Garten und Spiel-
platz, Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dungemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.

Futtermittel fur Haustiere)

Mdébel, Einrichtungsbedarf

47.59.1 Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett- aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Oberdecken)
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wasche
47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbelédge und Ta-
peten
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste- lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmadbel, Grillgerate)
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker
47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

* Aufzahlung nicht abschlieBend

** gleichzeitig innenstadtrelevant

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Riickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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5.3 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

5.3.1 Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs®

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich — nach entspre-
chender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt bzw. Gemeinde — um ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu bericksich-
tigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange
zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine
wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften der 88§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a,
34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bun-
desgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funkti-
onen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungs- bzw. Potenzialstandorte zu bestimmen.

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

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzeptim Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthalt®.

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

Diese Kernaussage seiner frilheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urteil
vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungsbe-
reich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadt-
lage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

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

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen Gibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist,
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kann eine zentrale Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grund-
versorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D
32/ 11.NE bzw. 10 A 1770/ 09) wurden die Kriterien konkretisiert. Demgemalf muss die ansassige Einzel-
handelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu
entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger
Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor vorhanden sein. Bei einem zu entwickelnden zentra-
len Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem
Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumen-
tariums realisierbar erscheint.

Unter Beriicksichtigung der Leitziele sowie der vorhandenen Besatzstrukturen wird empfohlen, die kinftige
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der VG Weil3enthurm an dem rdumlichen Versorgungsmodell
auszurichten, das folgende Standortbereiche differenziert (vgl. Abbildung 32):

Zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Milheim-Kéarlich

Zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Weil3enthurm

Eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich fur die Nahversorgung Milheim-Karlich
Eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich fir die Nahversorgung Urmitz (Entwicklung)

Erganzungsstandort Gewerbepark Milheim-Kéarlich.

In den nachfolgenden Abschnitten werden Empfehlungen zur Entwicklung der vorab aufgefiihrten Stand-
orte ausgesprochen.
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5.3.2 Abgrenzung und Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte Mulheim-Kéarlich

Bei der raumlichen Festlegung des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Milheim-
Kéarlich sind insbesondere die stadtebauliche Situation und die Nutzungsstrukturen zu beachten.

Abbildung 34: Zu entwickelnder Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Milheim-Karlich
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Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen zeigt auf, dass in der Ortsmitte von Milheim-Kérlich seit dem Jahr
2010 keine umfangreiche Entwicklung stattgefunden hat. Entsprechend konzentrieren sich der Einzelhan-
delsbesatz und die ergédnzenden Nutzungen (Dienstleistungs-, Hotellerie- und Gastronomiebetriebe) wei-
terhin insbesondere auf den Bereich von Kapellenstral3e, Karlicher Stral3e und Ringstrafl3e. Auch wird der
Einzelhandel weiterhin nur durch wenige kleinflachige Betriebe reprasentiert, sodass sich in diesem Be-
reich lediglich ein leicht verdichteter Besatz befindet. Ein strukturpragender Einzelhandelsbetrieb, der in-
nerhalb der Ortsmitte als Magnetbetrieb fungieren kdnnte, ist ebenfalls immer noch nicht in der Mulheim-
Karlicher Ortsmitte ansassig.

Unter Bertcksichtigung der bestehenden Nutzungsstrukturen und der stadtebaulichen Situation wird an
der Abgrenzung aus dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2011 festgehalten,
sodass als zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich der vorab umschriebene Teil der historischen
Ortsmitte abgegrenzt wird.

Der Standort des Rewe-Supermarktes, der sich in einer Entfernung von rd. 600 Metern nérdlich des zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches an der Bahnhofstral3e befindet und dessen Ansiedlung zu
einer deutlichen Verbesserung der Nahversorgung in der Stadt Miulheim-Kérlich beigetragen hat, soll die
Funktion eines eingeschrankten zentralen Versorgungsbereiches fir die Nahversorgung tbernehmen. Die
Ausrichtung des Standortes Bahnhofstral3e sollte somit auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrankt blei-
ben. Sonstige innenstadtrelevante Einzelhandelsnutzungen sollten ausschliel3lich dem zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereich in der zentralen Ortsmitte von Mulheim-Kérlich vorbehalten bleiben.

Gemal LEP IV ist die Ortsmitte von Mulheim-Karlich als zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich
eigentlich daflr privilegiert, auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten aufzunehmen. Allerdings sind die Flachenpotenziale zum Ausbau des Einzelhandelsangebotes in
der Ortsmitte eng limitiert. Lediglich das Areal des City Centers in zentraler Lage der Ortsmitte lieBe sich
als Potenzialflache heranziehen. Allerdings ist auch dieses Areal fir die Ansiedlung eines gréReren Einzel-
handelsbetriebes nicht ausreichend dimensioniert, sodass hier allenfalls die Arrondierung von kleineren
zentrenkompatiblen Nutzungen méglich erscheint. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu berlcksichti-
gen, dass die Entwicklungspotenziale fur die Ortsmitte von Mulheim-Kérlich aufgrund des hohen Wettbe-
werbsdrucks durch den Gewerbepark Milheim-Karlich vergleichsweise gering sind. Auch konnte durch die
Ansiedlung des Rewe-Supermarktes an der Bahnhofstraf3e und der hiermit einhergehenden Verbesserung
der Nahversorgungssituation der Handlungsdruck deutlich abgeschwacht werden.

Dennoch sollte versucht werden, Ladeneinheiten in konkurrenzfahiger GréRe — beispielsweise durch Zu-
sammenlegung mehrerer Ladeneinheiten — zu schaffen, da in dem zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereich Ladenlokale mit nachfragegerechten Zuschnitten und Grof3en fehlen. Hierdurch kénnen
neue Ansiedlungsmaglichkeiten fur Betriebe ertffnet werden, wodurch bestehende Angebotsliicken zumin-
dest teilweise geschlossen werden kénnten.

Kernziel aller MaBhahmen muss es sein, in der Ortsmitte von Mulheim-Kérlich durch Koppelungen mdg-
lichst vieler (grundzentraler) Funktionen eine so hohe Grundfrequenz zu generieren, dass zumindest die
bestehenden Einzelhandelsangebote weiterhin tragféahig betrieben werden kénnen. Dies kann einerseits
durch ergadnzende Einzelhandelsangebote erfolgen, andererseits aber auch durch Bindelung von haus-
haltsnahen Dienstleistungen (z. B. Arzte und Gesundheitsdienstleister, Bankdienstleistungen, Frisére etc.).
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Damit soll die Ortsmitte weiterhin einen Anziehungspunkt darstellen, sodass einem vermeintlichen Ruck-
gang der Frequenz entgegengewirkt werden kann und die Gbrigen Einzelhandelsnutzungen nicht negativ
davon beeinflusst werden.

5.3.3 Abgrenzung und Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte Weil3enthurm

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Situation und der Nutzungsstrukturen lasst sich auch in der
Stadt Weil3enthurm mit der Ortsmitte ein Bereich raumlich festlegen, der zu einem zentralen Versorgungs-
bereich entwickelt werden sollte. So kann mit der Analyse der Einzelhandelssituation aufgezeigt werden,
dass die Ortsmitte von Weil3enthurm — wie bereits zum Zeitpunkt der letzten Einzelhandelserhebung im
Jahr 2010 — nur einen liickenhaften und kleinflachigen Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstral3e auf-
weist. Vor diesem Hintergrund kann der Ortsmitte von Weil3enthurm weiterhin nicht die Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches zugesprochen werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist somit nach Einschét-
zung der BBE Handelsberatung an dem Ziel festzuhalten, die Ortsmitte funktional zu starken und insbe-
sondere kinftige Einzelhandelsentwicklungen auf die Ortsmitte WeiRenthurm zu lenken. Diese sollten auch
in Zukunft auf den Bereich der Hauptstral3e zwischen Wilhelm-Schultheis-Stral3e im Osten und der Gar-
tenstrafle im Westen konzentriert werden.

Die kunftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes wird im Wesentlichen davon abhéangen, in welchem
MaRe die Ausstrahlungskraft der Ortsmitte von Wei3enthurm erhalten und v. a. gesteigert werden kann.
Wie auch in der Stadt Mulheim-Karlich sollte der Erhalt und die Starkung der Ortsmitte auch in der Stadt
Weilenthurm Ziel der Einzelhandelsentwicklung sein. In diesem Zusammenhang ist positiv zu bewerten,
dass mit der zwischenzeitlich erfolgten Neuaufstellung des Norma-Lebensmitteldiscountmarktes die Mag-
netfunktionen des kundenfrequenzstarken Einzelhandels in der Ortsmitte gesichert und gestarkt werden
konnten und somit durch die Umsetzung dieses Planvorhabens bereits eine funktionale Starkung der Orts-
mitte erfolgen konnte.

Aber die Pramisse sollte auch weiterhin sein, kinftige Einzelhandelsentwicklungen auf die Ortsmitte zu
lenken. Als Potenzialflache kann hierzu das sog. ,Schultheis-Areal“ herangezogen werden, das sich sidlich
der HauptstrafRe im Sudosten der Ortsmitte in unmittelbarer Nachbarschaft des Norma-Marktes befindet.
Die hier verfolgte Planung zur Realisierung eines Supermarktes und eines Kindergartens, fur die das Bau-
leitplanverfahren bereits lauft, bildet einen wichtigen Baustein zur weiteren Funktionsstarkung der Orts-
mitte.

Zusatzlich ist die Ansiedlung weiterer innenstadtrelevanter Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe an-
zustreben.
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Abbildung 35: Zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Weildenthurm
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5.4 Empfehlungen zur Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Als Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sind als Empfehlungen zur Starkung der wohnungsnahen
Versorgung folgende Punkte zu beriicksichtigen:

B Neben denim raumlichen Zusammenhang der vorab dargestellten zu entwickelnden zentralen Ver-
sorgungsbereiche ansédssigen nahversorgungsrelevanten Betriebe sind im Verbandsgemeindege-
biet WeiBenthurm Lebensmittelméarkte ansassig, denen wichtige Aufgaben der wohnungsnahen
Versorgung zufallen.

B Bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 111 % verzeichnet die VG Weil3enthurm im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel per Saldo Kaufkraftzuflisse von ca. 9 Mio. €. Allerdings ergibt eine
Analyse auf kleinrdumiger Ebene, bei der zwischen Stéadten und Ortsgemeinden der VG Weil3en-
thurm unterschieden wird, Disparitaten auf der Ebene der einzelnen Kommunen der Verbandsge-
meinde. So lassen sich die Kaufkraftzuflisse insbesondere auf die umfassende Ausstattung der
Stadt Mulheim-Karlich mit Lebensmittelméarkten — v. a. im Gewerbepark Milheim-Karlich — zurtck-
fuhren. Dadurch weist die Stadt Milheim-Kéarlich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 219 % auf.
Dagegen bewegt sich die Bindungsquote in der OG Bassenheim mit derzeit rd. 10 % auf einem
deutlich niedrigeren Niveau. Auch die Stadt WeiRenthurm (rd. 78 %) und die Ortsgemeinden Urmitz
(rd. 40 %), Kaltenengers (rd. 49 %), Kettig (rd. 55 %) und Sankt Sebastian (rd. 78 %) haben im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Umsatz-Kaufkraft-Relationen von weniger als 100 %, so-
dass hier — wie in der OG Bassenheim —Kaufkraftabflisse bestehen.

B Seit der Erstellung des letzten Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes konnte die Nahver-
sorgung in der VG WeilRenthurm mit der Eréffnung eines Nahkauf-Supermarktes in Sankt Sebastian
und von Netto-Lebensmitteldiscountmérkten in Kaltenengers und Kettig deutlich verbessert werden.
So kann heute ein Grof3teil der Wohnbevélkerung in der VG WeiRenthurm fuRlaufig mindestens
einen Lebensmittelmarkt erreichen. Lediglich in der OG Bassenheim sind in der wohnungsnahen
Versorgung noch deutliche Defizite festzustellen, da die hier ansassigen Lebensmittelanbieter nur
eine ausschnittweise Nahversorgung tibernehmen kénnen.

Wie in Kapitel 5.1 ,Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der VG WeilZenthurm* formuliert, soll die
vorhandene Nahversorgung gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sind MalRnahmen zur Bestands-
sicherung und Modernisierung ansassiger Betriebe und die Ansiedlung von ergdnzenden nahversorgungs-
relevanten Betrieben auch aufRerhalb der zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen zu ermdogli-
chen. Hierbei stehen folgende Lebensmittelméarkte im Mittelpunkt, die in den Hauptsiedlungsbereichen der
Verbandsgemeinde ansassig sind:

B Rewe, Stadt Mulheim-Kéarlich, BahnhofstraRe 91
B Norma, Stadt Milheim-Kéarlich, Clemensstrafie 21

B Netto, Stadt WeilRenthurm, Hauptstrale 219 - 221
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Aldi Sid, Stadt WeiRenthurm, Stierweg 4016
Netto, Kaltenengers, Rubenacher Stral3e 41
Netto, Kettig, Mittelweg

Nahkauf, Sankt Sebastian, Kesselheimer Stralle 67

Nahkauf, Urmitz, Im Hofacker 11.

Verkaufsflachenerweiterungen, die Uiber die Bestandssicherung hinausgehen, sollten an diesen Standorten
nicht erfolgen, um die zumindest im langfristigen Zeithorizont angestrebte Nutzungsverdichtung in den zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen nicht zu konterkarieren.

Zur Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung sollte die Ansiedlung von nahversorgungsrelevan-
ten Betrieben aber nicht nur in den zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen, sondern auch an
siedlungsintegrierten Standorten mdglich sein. Die Zulassung von Vorhaben aufRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche sollte an die Bedingungen geknipft werden, dass

B die wohnungsnahe Versorgung nicht alternativ durch eine Angebotsausweitung in einem zentralen
Versorgungsbereich sichergestellt werden kann,

B der zusatzliche Betrieb nach Standort, Sortiment und Gro3e der Gewahrleistung der wohnungsna-
hen Versorgung in den zugeordneten Siedlungsbereichen dient und

B durch den zusatzlichen Nahversorgungsbetrieb keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der VG WeiRenthurm bewirkt werden (Einzel-
fallprifung).

Die Etablierung zusatzlicher Nahversorgungsangebote in den Ortsgemeinden wird allerdings nur im Aus-
nahmefall erfolgen kdnnen, da die begrenzten Nahbereichspotenziale den Ausbau der stationaren Ange-
bote nur in Ausnahmeféllen zulassen.

Im Zusammenhang mit der Starkung der wohnungsnahen Versorgung wird die aktuelle Planung, in der
Ortsgemeinde Urmitz auf einem bisher Gberwiegend gartenbaulich genutzten Grundstick an der Josef-
Hofer-Stralle einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.400 m? Verkaufsflache anzusiedeln, positiv bewertet.
Fur diesen Standortbereich wird in Abstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehédrde des Landkreise
Mayen-Koblenz und Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald'” die Entwicklung eines eingeschrank-
ten zentralen Versorgungsbereiches fur die Nahversorgung empfohlen.

16 Die geplante Erweiterung des Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarktes von heute etwa 951 m2 um rd. 125 m? auf
kunftig rd. 1.076 m2 Verkaufsflache, flr die bereits ein positiver Bauvorbescheid vorliegt, wird von Seiten der BBE
positiv bewertet und in dem vorliegenden Einzelhandelskonzept bereits als Bestand beriicksichtigt.

17 Abstimmungsgesprach mit der VG WeiRenthurm, der Unteren Landesplanungsbehdrde des Landkreise Mayen-
Koblenz, der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald und der BBE am 17.02.2020.

Seite 71 von 75



BBE

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept « Verbandsgemeinde Weil3enthurm

Handelsberatung

Abbildung 36: Eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich fir die Nahversorgung Urmitz
(Entwicklung)
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5.5 Entwicklung des Sonderstandortes Gewerbegebiet Milheim-Kérlich

Wie im Rahmen der Angebotsanalyse aufgezeigt, konzentriert sich der Einzelhandel innerhalb der Ver-
bandsgemeinde im Wesentlichen auf den Gewerbepark Milheim-Kéarlich. Aufgrund seines umfassenden
und differenzierten Einzelhandelsbesatzes tibernimmt der Gewerbepark bedeutende Versorgungsfunktio-
nen fur die Stadt Mulheim-Kérlich, die restliche Verbandsgemeinde WeiRenthurm und angrenzende Kom-

munen.

Abbildung 37 Sonderstandort Gewerbepark Mulheim-Karlich
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Der Gewerbepark Milheim-Kéarlich verfugt aufgrund seiner Lage an der Bundesstral3e B 9, die in nur rd.
2,5 km Entfernung 6stlich am Autobahnkreuz Koblenz-Nord auf die Bundesautobahn A 48 fiihrt, Gber eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichende Flachenkapazitaten. Vor diesem Hintergrund ist der Ge-
werbepark Milheim-Karlich grundsétzlich als Einzelhandelsstandort fiir gro3flachige Einzelhandelbetriebe
geeignet.

Um die Entwicklung der Ortsmitten von Milheim-Karlich und WeiRenthurm zu férdern, sollte sich die Ent-
wicklungsperspektive dieses Standortbereichs grundsétzlich auf den innenstadtvertraglichen Einzelhandel
konzentrieren und dem Gewerbepark die Funktion des Erganzungsstandorts fur den Einzelhandel mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten zugewiesen werden. In diesem Zusammenhang sind ge-
maf LEP IV die innenstadtrelevanten Sortimente als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gro-
Benordnung zu begrenzen.

Die Sortimente aus dem nicht-innenstadtrelevanten Bereich sind insbesondere mit einem Bauhaus-Bau-
und Gartenmarkt und den Mdbelanbietern Roller, Polster Trdsser, Mdbel Billi, Mébel Boss und Kiichen
Aktuell bereits heute in grolierem Umfang im Gewerbepark Milheim-Karlich vertreten. Da diese Sortimente
einen hohen Flachenbedarf aufweisen, die Kopplungspotenziale mit innenstadtrelevanten Sortimenten e-
her gering sind und in den Ortsmitten von Mulheim-Karlich und WeiRenthurm keine derartigen Betriebe
ansassig sind, die in ihrer Betriebstétigkeit beeintrachtigt werden kdnnten, sind gegen die Ansiedlung von
zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten im Gewerbepark Mil-
heim-Karlich grundséatzlich keine Einwande geltend zu machen. Gleichzeitig kdnnen hiermit ein sparsamer
Flachenverbrauch sichergestellt und Gewerbeflachen in anderen Standortbereichen fiir arbeitsplatzinten-
sive Betriebe vorgehalten werden.

Grundsatzlich ist jedes potenzielle Ansiedlungsvorhaben einer umfassenden Einzelfallpriifung zu unterzie-
hen und zu klaren, ob das geplante Vorhaben negative Auswirkungen auf die Entwicklung der Ortsmitten
von Mulheim-Karlich und WeilRenthurm sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen ha-
ben konnte. Uber die Ziele der Landesplanung hinaus, ergibt sich die Notwendigkeit dieser Einzelfallprii-
fung auch aus den Vorgaben von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Ist dem Gewerbepark Milheim-Karlich einerseits die Funktion als Erganzungsstandort fir nicht-innenstadt-
relevante Grof3betriebe zuzusprechen, sollten Entwicklungen im Bereich des Einzelhandels mit nahversor-
gungs- und innenstadtrelevanten Kernsortimenten andererseits im Rahmen der Bestandssicherung bereits
ansassiger Einzelhandelsbetriebe mdglich sein kénnen.
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6 Abschlieffende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einen Beitrag zu eine geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzel-
handelsstandort- und Zentrenentwicklung fur die VG Wei3enthurm im Rahmen der Bauleitplanung leisten.
Um die notwendige Rechtssicherheit fiir die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren
und Betreibern des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbst-
bindungsbeschluss des Verbandsgemeinderates tber die Grundziige des Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzeptes der VG Weienthurm erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klar-
gestellt hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen
Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente
darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fiir ein Gebiet au3erhalb der Zentren ausgeschlossen werden.
Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenschadlichkeit eines
Sortiments bereits mit der Erstellung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fur
jeden einzelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefuhrt wird. Die grundséatzli-
che Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem
kommunalen Einzelhandelskonzept geflihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artikulierung
von Planungsinteressen der Verbandsgemeinde deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmdéglichkeiten
einzelner privater Grundstiicke kdnnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen getroffen
werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des Einzelhandelskonzepts der
VG WeilRenthurm zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere deutlich zu ma-
chen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fur private Individualinteressen entfalten kann.

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

Koéln, im Februar 2020

BBE Handelsberatung GmbH

N it Dbty

i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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