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1 Aufgabenstellung, Auftragsdurchfiihrung und landesplane-
rische Vorgaben

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Steuerung des Einzelhandels haben sich in den letzten
Jahren verandert. Daher sieht sich die Stadt Brihl veranlasst, die stadtebaulichen Vorgaben fir den
Einzelhandel anzupassen.

Die bisherigen Zielvorstellungen sind im Einzelhandelskonzept der Stadt Brahl fixiert, das im Jahre
2006 von den politischen Gremien der Stadt beschlossen wurde und auf den Empfehlungen eines
von der BBE Unternehmensberatung1 erstellten Gutachtens beruht. Dieses Einzelhandelskonzept
ist nunmehr an die im Juli 2007 mit § 24a Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW) modi-
fizierten landesplanerischen Grundsétze fur den groBflachigen Einzelhandel anzugleichen. Dartber
hinaus sind die fir kommunale Einzelhandelskonzepte relevanten Vorgaben des neuen Einzelhan-
delserlasses NRW zu beriicksichtigen.

Das aktualisierte Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll vor allem den bisher festgelegten zentra-
len Versorgungsbereich in der Brihler Innenstadt auf seine Abgrenzung hin tberpriifen und gege-
benenfalls modifizieren. Darlber hinaus soll das Standortkonzept fiir die wohnungsnahe Versor-
gung und den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten tberprift
und ggf. fortgeschrieben werden. SchlieBlich ist zu klaren, ob die ,Brihler Sortimentsliste” zur Defi-
nition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente einer Aktualisierung bedarf.

Im Dezember 2010 wurde die Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorgelegt,

die in der vorliegenden Fassung nochmals Uberarbeitet und mit aktuellen Marktdaten zum Brihler
. . . 2

Einzelhandelsbestand und zum Kaufkraftpotenzial erganzt wurde.

Die BBE Unternehmensberatung GmbH firmiert heute als BBE Handelsberatung GmbH.

Die BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG (KdIn) wurde im August 2009 mit der Ak-
tualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept beauftragt, die Fertigstellung erfolgte unter der Fir-
mierung der BBE Handelsberatung GmbH, die im Mai 2010 die Rechtsnachfolge der BBE Retail Experts
Ubernommen hat. Im August 2011 wurde die BBE Handelsberatung GmbH mit einer erneuten Uberprifung
der Marktdaten und der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beauf-
tragt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Aufgrund der verénderten rechtlichen Rahmenbedingungen stehen bei der Aktualisierung des Ein-
zelhandelskonzeptes die Abgrenzung und Begriindung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
Festlegung der ,Briihler Sortimentsliste” im Vordergrund. Die Grundlage bildet die Untersuchung
der Angebotsstrukturen und der Nachfragepotenziale der Stadt Brihl, die im Einzelnen auf den
nachfolgend dargestellten Erhebungen und Datenquellen basiert.

Betriebsstéttenerhebung

Im Rahmen der im Februar 2006 von der BBE Unternehmensberatung durchgefiihrten Marktanaly-
se wurden alle im Stadtgebiet Brihl anséssigen Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Waren-
gruppen erhoben. Im August 2011 wurden diese Daten im Rahmen einer erneuten Erhebung durch
das Projektteam aktualisiert und fortgeschrieben. Dabei wurden die Verkaufsflachen der im Stadt-
gebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe nach Warengruppen differenziert ermittelt. AnschlieBend
wurde fr alle Betriebe unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie bran-
chen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern der Umsatz gutachterlicherseits einge-
schétzt.

Fir Lebensmitteldiscounter wurde die vorhandene Verkaufsflache fir Aktionswarensortimente an-
hand von Leistungskennziffern der BBE-Marktforschung anteilig auf 29 Warengruppen aufgeteilt
und die entsprechende Umsatzleistung prognostiziert. So wird gewahrleistet, dass alle Aktionssor-
timente, die innerhalb eines Jahres haufig wechselnd angeboten werden, erfasst werden und nicht
nur ein voriibergehend zum Zeitpunkt der Erhebung gefiihrten Sortimente abgebildet werden.

Nachfrageanalyse

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten in der Stadt Briihl wurde durch
Kennzahlen der BBE!CIMAIMBR!-Marktforschung (sortimentsbezogene Pro-Kopf-Ausgaben und
Kraftkennziffern) ermittelt.
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1.3 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Lan-
desplanung

Aus Sicht der Landesplanung hat ein kommunales Einzelhandelskonzept insbesondere die Funkii-
on, unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen der jeweiligen
Kommune genaue Vorschlage flir eine Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes
zu entwickeln.

Seit Mitte 2007 sind dabei neue Vorgaben zu beachten. Denn mit Inkrafttreten des Gesetzes zur
Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 19. Juni 2007 (GV. NRW. 2007 S. 225) wurde
die bisherige Kernvorschrift fir die Planung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben aus § 24 Abs. 3
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) durch § 24a LEPro ersetzt. Die neuen Regelungen der
Raumordnung fur die Planung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO gelten seit dem 5. Juli 2007.

Demnach kommen fr groBflachigen Einzelhandel grundsétzlich nur Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen in Betracht. Sofern es sich um Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten han-
delt, werden diese auf Hauptzentren (Innenstéadte, Ortsmitten) und Nebenzentren (Stadtteilzentren)
verwiesen, die hinsichtlich ihrer Lage, ihres urbanen Charakters und ihrer Funktionsvielfalt beson-
dere Anforderungen erfillen; groBflachige Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
kénnen darlber hinaus auch in kleineren Zentren realisiert werden. Vorhandene Standorte auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten (insb. Mdbelméarkte, Gartencenter, Baumarkte) und begrenztem Randsortiment
darfen weiterhin auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Im Einzelnen gilt:

Die zulassigen Nutzungen muissen sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt. Sie durfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsgebiet be-
eintrachtigen.

Die raumliche und funktionale Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt durch

die Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,stadtebaulich integrierte Lage in-

nerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs* (ASB) und die
~gute verkehrliche Anbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz”.

Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regel-
maBig nicht unterstellt, solange der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens die zure-
chenbare Kaufkraft weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt (ibersteigt. Be-
zugsmalBstab ist bei Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren sind es die funktional
zugeordneten Stadtteile.
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GemanB § 24a Abs. 3 LEPro dirfen Sondergebiete fir Einzelhandelsvorhaben auch auBer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, wenn erganzend zu dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentren- und nahversorgungsrelevantes
Randsortiment vorgesehen ist. Von einer Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
oder der wohnungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dann nicht auszugehen, wenn fir
das Kernsortiment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standortgemeinde zur Verfligung
steht und sich der Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw. héchstens 2.500 m2 der ins-
gesamt in dem betreffenden Sondergebiet zuldssigen Verkaufsflache beschrénkt.

Standorte von zwei oder mehr Vorhaben mit mind. 50.000 m? Verkaufsflache miissen in den
Regionalplanen als ASB mit Zweckbindung dargestellt werden. lhre Randsortimente diirfen
insgesamt max. 5.000 m2 VKF umfassen.

Ergénzend wurde auch der ,Einzelhandelserlass Nordhein-Westfalen® in der Fassung vom 22. Sep-
tember 2008 durch die Landesregierung aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift wesentliche
Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammenfasst und erldutert. Wie der bisherige Er-
lass auch, soll dessen fortgeschriebene Fassung3

(...) den Trdgern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Trdgern
der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fir die Beurteilung von
Einkaufszentren, groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfldchigen Han-
delsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und fiir Investiti-
onswillige, Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentimer und den Einzelhandel
Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fihrt der Entwurf des neuen Einzelhandel-
serlasses NRW einleitend aus:

~Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpldne unterstiitzen die Gemeinden die Entwicklung
ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen flir eine ausgewogene Versorgungsstruktur.
Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir
die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investiti-
onssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Einzel-
handel fest. Dies beinhaltete neben den angestrebten Zentrengefiige lber die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fir groBflachige

° Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandels-
erlass NRW). Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr — V.4/VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums
fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie- 322/323 — 30.28.17. vom 22.09.2008.

Seite 7 von 55



Handelsberatung

Fortschreibung e Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brihl

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonder-
standorte (u. a. GroBeinrichtungen gem. § 24a Abs. 4 LEPro). Dabei werden auf der Grund-
lage einer konkreten Bestandserhebung und —analyse der Einzelhandelssituation sowie der
stadtebaulichen Konzeption fiir die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsdchlichen
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche rdum-
lich und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehért auch die ortsspezifisch
zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.
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1.4  Exkurs: Aktuelle Rechtsprechung zu § 24a LEPro NRW

Mit der aktuellen Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen wurde § 24a
Abs. 1 LEPro NRW auf den Prifstand gestellt. Im Urteil vom 26.08.2009 hat der Verfassungsge-
richtshof entschieden, dass § 24a Abs. 1 S. 4 LEPro NRW, wonach FOCs mit mehr als 5.000 m?
VKF nur in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern ausgewiesen werden dirfen, mit der
Landesverfassung nicht vereinbar ist. Die Regelung verletzt das Recht auf kommunale Selbstver-
waltung und ist deshalb nichtig.

§ 24a Abs. 1 S. 4 LEPro wirke gegeniiber Gemeinden mit nicht mehr als 100.000 Einwohnern als
striktes Verbot, ein FOC mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache eigenverantwortlich anzusiedeln.
Dieser Eingriff in die gemeindliche Planungshoheit verstoBe gegen das Verhéltnismé&Bigkeitsprinzip
und das Willkiirverbot. Die Verbotsregelung in § 24a Abs. 1 S. 4 LEPro sei nicht durch tberértliche
Interessen von héherem Gewicht gerechtfertigt. Nachvollziehbare Erwagungen firr die ausnahmslo-
se Festlegung der Schwellenwerte fir die Verkaufsflache und die Einwohnerzahl seien nicht er-
sichtlich.

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

In Fortsetzung dieses Rechtsstreites hat das Oberverwaltungsgericht (OVG) Minster in seinem Ur-
teil vom 30.09.2009 (10 A 1676/08) die Bezirksregierung Munster verpflichtet, den Flachenutzungs-
plan der Stadt Ochtrup, der eine Erweiterung des bestehenden FOC von 3.500 m2 auf 11.500 m2
Verkaufsflache vorsah, zu genehmigen. Zur Begriindung hat das Oberverwaltungsgericht ausge-
fUhrt, dass die Planung nicht gegen verbindliche Ziele der Raumordnung verstoBe, weil § 24 a LEP-
ro — soweit er hier noch einschlégig sei — allenfalls in der Abwéagung zu berlcksichtigende Grunds-
atze der Raumordnung enthalte. Denn die Regelungen des § 24a LEPro erfiillen nach Auffassung
des OVG nicht die gesetzlichen Anforderungen an die Gemeinden bindende Ziele der Landespla-
nung im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB. Der Landesgesetzgeber habe keine der kommunalen Bau-
leitplanung vorgelagerte abschlieBende Entscheidung getroffen. Dies sei aber Voraussetzung fir
die Einordnung einer Regelung als Ziel der Landesplanung. AuBerdem sei die Vorschrift nicht hin-
reichend bestimmt.

Das Urteil hat nach einem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 14.04.2010 Rechtskraft
erlangt. Damit wird die Verantwortung fir die Entwicklung des Einzelhandels von den Landespla-
nungsbehérden wieder auf die Gemeinden zuriickverlagert. Grundséatzlich wird den Kommunen
damit wieder freigestellt, groBflachige Einzelhandelsvorhaben selbst dann auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu planen, wenn diese zentren- und nahversorgungsrelevante Kensortimente
fuhren.

Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit Gber die Verfahren der Bauleitplanung bleibt aber
selbstverstandlich weiterhin die wichtigste Genehmigungsvoraussetzung.
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2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt
Brihl

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abzuglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach aktuell pro Kopf insgesamt 5.664 EUR einzelhandelsrelevant.”

Die BBE-Marktforschung weist firr die Stadt Briihl aktuell eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer je Einwohner von 105,2 aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen
somit 5,2 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

Abbildung 1: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Bruhl und
in Vergleichsraumen

5.961 EUR
5.664 EUR 106,9 1052
105,0 105,9 104,5 s
104,0
101,3 100,1
100,0
BRD NRW Rhein-Erft- Wesseling Weilerswist Kéln Hurth Bornheim Briihl

Kreis

Quelle: BBE!CIMAIMBR!-Marktforschung

Im regionalen Vergleich mit den Nachbarkommunen erreicht die Stadt Brahl nach Bornheim und
Kéln den héchsten Wert, der auch leicht Gber dem des Rhein-Erft-Kreises (105,0) liegt.

Quelle: BBE!CIMAIMBR!-Marktforschung. Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Aus-
gabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflieBt. Um zu diesem Wert zu
gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistun-
gen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. UnberUcksichtigt bleiben auch die Ausgaben fiir
Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Tabelle 1: Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Briihl

Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
Ausgaben Ausgaben potenzial

Bund Briihl Briihl
Nahrungs- u. Genussmittel/Backer/Metzger 2.046 2.1283 95,1
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 243 250 11,2
Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel 27,2

Nahversorgungsrelevante Sortimente m 2.980 m

Blumen, Pflanzen

PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 191 196 8,8
Bekleidung/Wasche 593 644 28,8
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 130 138 6,2
GPK**/Haushaltsgegenstande 80 85 3,8
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 115 123 55
Sportartikel/Camping 88 92 4,1
Fahrréader 55 60 2,7
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 28 30 1,3
Haus-, Tisch-, Bettwasche 40 43 1,9
Elektroklein-, ElekirogroBgerate, Lampen, Leuchten 139 145 6,5
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 259 272 12,2
Foto/Optik/Akustik 101 110 4,9
Uhren/Schmuck

Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor 476 490 22,0
Teppiche 31 33 1,5
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 30 31 1,4
Mbbel (inkl. Bad-/Garten-/Biromébel) 294 323 14,5

* PBS: Papier, Biro- und Schreibwaren;** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Markiforschung

Auf Grundlage der BBE-Kenndaten ergibt sich fur die Stadt Bruhl eine jahrliche Kaufkraft pro Kopf
in Hohe von 5.961 EUR. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von 44.814 Personen mit Hauptwohn-
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sitz in der Stadt Br[]hl5 I&sst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von insge-
samt 267 Mio. EUR flr das Jahr 2010 errechnen. Hiervon entfallen auf nahversorgungsrelevante
Sortimente ca. 134 Mio. EUR, auf zentrenrelevante Sortimente ca. 92 Mio. EUR und auf nicht-
zentrenrelevante Sortimente rd. 42 Mio. EUR (siehe Tabelle 1).6

° Angaben der Stadt Brihl, Stand 30.06.2011

6
Sortimentsgliederung gemans Briihler Sortimentsliste (vgl. Kapitel 4.5.1)
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Briihl

3.1 Einzelhandelsangebot der Stadt Briihl

Nach den Bestandserhebungen z&hit die Stadt Briihl insgesamt 327 Einzelhandelsbetriebe, von
denen 220 (ca. 67 %) auf die Innenstadt und 107 (ca. 33 %) auf die sonstigen Lagen (Gewerbege-
biet ,Briihl-Ost”, Nahversorgungs- und Streulagen) entfallen.”

Der Briihler Einzelhandel weist eine Gesamtverkaufsflache von ca. 60.800 m2 auf, davon sind ca.
29.130 m2 (ca. 48 %) der Innenstadt zugeordnet.

Der Einzelhandelsumsatz belauft sich auf insgesamt rd. 240,0 Mio. EUR pro Jahr. Der Innen-
stadteinzelhandel erwirtschaftet davon ca. 134,9 Mio. EUR (rd. 56 %). Auf das Gewerbegebiet
"Brihl-Ost" entfallen rd. 50,8 Mio. EUR (rd. 21 %), auf Streulagen rd. 54,3 Mio. EUR (rd. 23 %, vgl.
Tabelle 2).

Tabelle 2: Betriebe, Umsiétze und Verkaufsflachen nach Standortbereichen

Betriebe Verkaufsflache

Innenstadt 134,9 29.130
Gewerbegebiet "Briihl-Ost" 21 7 50,8 21 19.780 32
Streulagen 54,3 11.890

_-mmmm

Quelle: Eigene Erhebungen

Die Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung in der Stadt Briihl seit dem Jahr 2006 (vgl. Tabelle 3)
zeigt eine Zunahme bei den nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimenten (ca. + 33 % der
Verkaufsflache) und einen leichten Riickgang bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (ca. -
10 %). Die gr6Bten absoluten Flachenzuwéchse sind bei den Sortimenten Lebensmittel, Bekleidung
sowie Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik festzustellen (vgl. Abbildung 2). Gemessen an der
vorhandenen Verkaufsflache haben auch die zentrenrelevanten Sortimente Blumen (ca. + 225 %)
und Fahrrader (ca. + 1.140 %) sowie das nicht-zentrenrelevante Sortiment Bettwaren (ca. + 350 %)
Uberdurchschnittlich zugelegt. Verkaufsflachenabnahmen gab es dagegen vor allem in den Berei-
chen Teppiche (ca. - 80 %), Mdbel (ca. - 53 %) und Gardinen (ca. - 35 %).

! Zur raumlichen Abgrenzung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren vgl. Kapitel 4.2 und 4.3
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Karte 1: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
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Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 3:  Verkaufsflachenentwicklung nach Sortimenten gemaB Briihler Liste

Verkaufsflache ) Umsatz -
in m2 in Mio. EUR "

Nahrungs- u. Genussmittel/Backer/Metzger 12.323 16.140 31 72,0 96,2
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 2380 2750 16 10,2 11,3 11
Pharmazeutische, medizinische, orthopadische 330
Artikel
mmm
Blumen, Pflanzen 214
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.630 2.100 29 6,1 8,3 36
Bekleidung/Wasche 7.065 10.180 44 20,8 28,3 36
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.150 2.580 20 6,7 7,7 15
GPK/Haushaltsgegenstande 1.800 2.250 25 3,5 4,6 31
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 853 880 3 2,0 2,4 20
Sportartikel/ Camping 520 490 -6 2,3 2,0 -13
Fahrrader 50 620 1.140 0,2 1,5 650
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 805 520 -35 1,2 1,4 17
Haus-, Tisch-, Bettwasche 340 520 53 0,9 1,1 22
Elaikctrr]ct)lgllnein-, ElektrogroBgerate, Lampen, 1.035 1.450 40 37 49 30
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 1.220 1.970 61 5,5 11,0 100
Foto/Optik/Akustik 525 660 26 3,4 3,9 15
Uhren/Schmuck 610 3,1
mm-mm
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 815 1,6
;Sg;hgflmwerker- und Gartenbedarf /Kfz- 11540 12.270 6 21.0 23.4 11
Teppiche 1.760 350 - 80 2,6 0,9 - 65
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 160 720 350 0,4 1,1 175
Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Biromébel) 3.485 1.650 -53 -42

[ e T T R T TR
o Tven[ooses] s [ees oo | "

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen

Die positive Verkaufsflachenentwicklung zeigt sich auch in einer Umsatzsteigerung. Hohe Zuwéch-
se sind durch die Ansiedlung neuer Betriebe in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Be-
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kleidung sowie Elektrowaren / Unterhaltungselektronik eingetreten. Ricklaufig hat sich der Umsatz
insbesondere bei Mébeln und Teppichen in Folge von BetriebsschlieBungen entwickelt.

Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsflachen 2006 — 2011 (in m?)

Nahrungs- und Genussmittel — 3a17]
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik - 370
Pharma., medizin. und orthop. Artikel . 160
Blumen, Pflanzen _ 380
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher I <70
Bekleidung/Wasche I 3115
Schuhe/Lederwaren I 430
GPK/Haushaltsgegenstéande I 450
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 27
Sportartikel/Camping -30
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 285 |
Haus-, Tisch-, Bettwésche Il 180
Elektroklein-/ElektrogroBgerate/Leuchten - 415
Unterhaltungselektronik/Kommunikation - 750
Foto/Optik/Akustik W35
Uhren/Schmuck 15
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf/Kfz-Zubehor I 730
Fahrrader [ 570
Teppiche R —
Bettwaren [ 560
Mébel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmébel) R —

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Ansiedlung des innerstadtischen Einkaufszentrums Giesler Galerie hat damit wesentlich zu ei-
ner positiven Einzelhandelsentwicklung der Stadt Brihl beigetragen. In den mébel- und einrich-
tungsbezogenen Sortimenten hat die Stadt infolge des Ausbaus der regionalen Wettbewerbssitua-
tion und der geringen eigenen Ausstattung weiter an Bedeutung verloren.

Die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Brihl betragt gegenwartig rd. 1,36 m2 VKF je Einwohner
(Arealitatsziffer). Damit liegt die Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Brihl auch nach der Er-
6ffnung der Giesler Galerie deutlich unter der Pro-Kopf-Verkaufsflache in Stadten mit vergleichba-
rer zentral6rtlicher Funktion und in &hnlich strukturierten Teilrdumen (ca. 1,8 — 2,0 m2 VKF je Ein-
wohner). Insbesondere weist die Stadt Briihl ein unterdurchschnittliches Angebot von groBflachigen
Betrieben (mit 800 m? Verkaufsflache und mehr) auf (ca. 5 % der Betriebe und ca. 56 % der Ver-
kaufsflache).

Im Nahrungs- und Genussmittelsortiment liegt das Ausstattungsniveau in Brihl bei rd. 0,36 m2

VKF je Einwohner und damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m2 VKF je Ein-
8

wohner.

8
Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte
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Bei einer Betrachtung der verschiedenen Vertriebstypen zeigt sich, dass die Arealitat bei ,groBen
Supermérkten® mit 0,16 m2 je Einwohner den Bundesdurchschnitt (0,11 m2 je EW inkl. SB-
Warenhauser) leicht lbersteigt. Die Verkaufsflachenausstattung bei Supermarkten (0,06 zu 0,10 m?
je EW im Bundesdurchschnitt) und kleineren SB-Laden (0,01 zu 0,05 m2 je EW im Bundesdurch-
schnitt) ist dagegen unterdurchschnittlich.

Im Vergleich zum Jahr 2006 ist die Arealitat beim Vertriebstyp Discounter u. a. durch die Eréffnun-
gen der neuen Lidl-Markte in Badorf und am Standort nérdliche KélnstraBe / Finanzamt gestiegen.
Trotzdem erreicht die Stadt auch heute noch nicht den Bundesdurchschnitt. Die Ansiedlung des
Toom Marktes in der Giesler Galerie schlagt sich insbesondere im Anstieg der Arealitatsziffer von
groBen Supermarkten nieder.

Tabelle 4: Lebensmittelangebot der Stadt Brihl nach Vertriebstypen

Stadt Briihl Bundesdurchschnitt
(44.814 EW) (81.882.300 EW)

. Verkaufsfla- o Verkaufsfla- o

SB-Warenhauser (> 5.000 m2 VKF) 0,07
GroBe Supermarkte (2.500 — 5.000 m? 7910 0.16 3.15 0,04
VKF)
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 2.840 0,06 8,57 0,10
Discounter 5.680 0,13 11,60 0,14
sonstige LE-Geschafte (SB-L&aden, SB-

610
Mérkte)

Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2009), Eigene Berechnungen

3.2 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation als Gegenliberstellung von Sortimentsumsatz und entsprechender
Kaufkraft in der Stadt Briihl erméglicht Aussagen zur Versorgungsbedeutung des Einzelhandelsan-
gebotes. Eine Messzahl von 100 % bedeutet, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhandenen
Nachfragevolumen im Stadtgebiet entspricht und somit Kaufkraftabflisse durch Zuflisse von au-
Berhalb ausgeglichen werden. Liegt die Messzahl Uber 100 %, so signalisiert dies per Saldo Kauf-
kraftzuflisse; liegt sie unter 100 %, bedeutet dies per Saldo Kaufkraftabflisse.

Die Stadt Briihl weist aktuell eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 90 % auf. Gegeniiber dem
Jahr 2006 konnte damit eine Steigerung um ca. 13 %-Punkte erreicht werden. Dies ist in erster Li-
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nie auf die Steigerung der Kaufkraftbindung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, bei Be-
kleidung und Elektrowaren / Unterhaltungselektronik sowie im Gartenbedarf zuriickzufihren. Er-
hebliche Riickgéange sind in den Sortimenten des Wohn- und Einrichtungsbedarfs festzustellen, die
durch BetriebsschlieBungen hervorgerufen sind.

Defizite in der aktuellen Einzelhandelsausstattung der Stadt Brihl sind anhand der Umsatz-Kauf-
kraft-Relation insbesondere bei Apotheken, im zoologischen Bedarf, bei Spielwaren, bei Sportarti-
keln sowie im Einrichtungsbedarf abzulesen.

Abbildung 3: Zentralitat der nahversorgungsrelevanten Sortimente
(Umsatz-Kaufkraft-Relation 2011)

Nahrungs- und Genussmittel 101% ﬂ (88 %)

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik 101% ﬂ (95 %)

medizinische und ortlfohp?arcrirrsagl'?g t,IASr(t:lrIlgl 3% jj (67 %)
Nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 05% '
Sortimente gesamt aa%'

In Klammern der Wert im Jahr 2006 (vor Eréffnung Giesler Galerie)

Kaufkraft- sl Kaufkraft-
tenzial Kaufkraft- Sald
Nahversorgungsrelevante Sortimente potenzia Relation alele

_inMio.EUR | in. Mio. EUR | __in% | in Mo. EUR |

Nahrungs- u. Genussmittel/ Backer/

Metzger 95,1 96,2
Drogerie/ Parfliimerie/ Kosmetik 11,2 11,3 101 0,1
Pharmazeutische, medizinische, ortho-
padische Artikel
127,4
gesamt
Sortimente gesamt 267,1 240,0 -27,1

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Die Bindungsquoten bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten’ liegen Uber dem Durchschnitt
aller Sortimente. Dies resultiert aus einem ausgeglichenen Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis bei Nah-
rung- und Genussmitteln sowie Drogerie- und Parfimeriewaren. Kaufkraftabfllisse sind dagegen
per Saldo bei den Apotheken- und Sanitétsartikeln zu verzeichnen.

Die Kaufkraftbindung konnte bei allen nahversorgungsrelevanten Sortimenten seit dem Jahre 2006
gesteigert werden. Besonders zugelegt haben Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Par-
fimerie / Kosmetik. In beiden Kategorien schlagen Neuerdffnungen zu Buche (u. a. Toom SB-Markt
und Rossmann Drogeriemarkt in der Giesler Galerie sowie die Lidl Discountmaérkte im Stadtteil Ba-
dorf und am Standort KéInstraBe / Finanzamt). Auch die Ausstattung mit Apotheken konnte ausge-
baut werden (u. a. Ansiedlung der Doc Morris Apotheke)

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten belduft sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation auf ca. 90 %,
d.h. per Saldo flieBen ca. 9,5 Mio. EUR Kaufkraft aus Brihl ab (vgl. Abbildung 4). Hohe Zentrali-
tatswerte weisen vor allem die Sortimentgruppen Schuhe / Lederwaren (ca. 124 %), GPK / Haus-
haltsgegensténde (ca. 121 %), Heimtextilien (ca. 108 %), Uhren / Schmuck (ca. 119 %), Bekleidung
/ Wésche (ca. 98 %) und Schreibwaren / Bucher / Zeitschriften (ca. 94 %) auf und ziehen damit
zum Teil betrachtliche Kaufkraft aus dem Umland an. Bei allen anderen Sortimenten liegen die
Zentralitatswerte deutlich unter 100 %, so dass per Saldo mehr Kaufkraft abflieBt als Umsatz mit
auswartigen Kunden erzielt wird.

Eine Zunahme der Bindungsquoten seit 2006 hat besonders in den Bereichen Schreibwaren / Bi-
cher / Zeitschriften, Bekleidung und Unterhaltungselektronik stattgefunden. MaBgeblichen Anteil da-
ran hat die Giesler Galerie, die mit C & A, Végele, Takko und ProMarkt zusétzliche Fachgeschafte
bzw. Fachmarkte anbietet. Im Bereich Schreibwaren / Blcher / Zeitschriften wurde das Angebot

u. a. durch die Thalia Buchhandlung ergénzt.

Pharmazeutische und medizinische / orthopadische Artikel sind in dieser Darstellung zusammengefasst,
obwohl sie in der Briihler Liste auf nahversorgungsrelevant (pharmazeutische Artikel) und zentrenrelevant
(medizinische / orthopadische Artikel) verteilt sind. Die Zusammenfassung erfolgt, weil die BBE-
Marktforschung die Pro-Kopf-Ausgaben nur fir diese Artikel zusammen berechnet.
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Abbildung 4: Zentralitat der zentrenrelevanten Sortimente '’
(Umsatz-Kaufkraft-Relation 2011)

Blumen, Pflanzen 8% | 1 6%
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 94%|: ]] (64 %)
Bekleidung/Wasche 98%(] 7 ©2%)
Schuhe/Lederwaren _ 124% A (130%)
GPK**/Haushaltsgegensténde | X T o5
Spielwaren, Hobby/Basteln/Musikinstrumente agm” = (43%)
Sportartikel/Camping anl v (64%)
Fahrrader s
Gardinen/Stoffe/Sicht-/Sonnenschutz I 1oe*
Haus-, Tisch-, Bettwésche s ) U
Elektroklein-, ElektrogroBgerate, Lampen, Leuchten s J
Unterhaltungselektronik/Kommunikation 0% ]| ]] (63 %)
Foto/Optik/Akustik sou[ | N (126 %)
Uhren/Schmuck - 19%
Zentrenrelevante Sortimente gesamt 90%‘
Sortimente Gesamt 90%-
* PBS: Papier, Bliro, Schreibwaren
“* GPK: Glas, Porzellan, Keramik In Klammern der Wert im Jahr 2006 (vor Eréffnung Giesler Galerie)

Kaufkraft- TEE Kaufkraft-
t I Kaufkraft- Sald
Zentrenrelevante Sortimente potenzia Relation alele

mmm

Blumen, Pflanzen -0,4
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 8,8 8,3 94 -0,5
Bekleidung/Wasche 28,8 28,3 98 -0,5
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 6,2 7,7 124 1,5
GPK/Haushaltsgegenstande 3,8 4,6 121 0,8
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrum. 55 2,4 44 -3,1
Sportartikel, Camping 4.1 2,0 49 -2,1
Fahrrader 2,7 1,5 56 -1,2
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 1,3 1,4 108 0,1
Haus-, Tisch-, Bettwasche 1,9 1,1 58 -0,8
lIf:](?jktl_r(c_:‘)Iljlcer:;](;,nEIektrogroBgerate, Lampen 6.5 49 75 ‘16
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikat. 12,2 11,0 90 -1,2
Foto/Optik/Akustik 4,9 3,9 80 -1,0
Uhren/Schmuck 119
mmmm

Sortimente gesamt 267,1 240,0 -27,1

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

0
Eine unterschiedliche Tiefe der Sortimentsgliederung lasst den Vergleich mit den Daten aus dem Jahr
2006 nicht fiir alle Sortimente zu.

Seite 20 von 55



Handelsberatung

Fortschreibung e Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brihl

In den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist der saldierte Kaufkraftabfluss mit ca. 11,5 Mio. EUR
am hdchsten. Einzig im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist u. a. durch die Ansiedlung des
Pflanzenmarktes Zopes eine positive Umsatz-Kaufkraft-Relation festzustellen. Im Sortiment Mébel
flieBen bei einem niedrigen Zentralitdtswert von ca. 21 % ca. 11,4 Mio. EUR Kaufkraft per Saldo
aus Bruhl ab (vgl. Abbildung 5). Damit ist die Zentralitdtskennziffer gegentiber dem Jahr 2006 deut-
lich zurickgegangen, da der ehemals gréBte Anbieter (Mdbel Tratex, ca. 3.700 m2 VKF) geschlos-
sen wurde. Als letzter groBflachiger Anbieter verbleibt Mébel Binzenbach (ca. 1.200 m2 VKF). Zwi-
schenzeitlich konnte durch die Ansiedlung des Einrichtungsfachmarktes Danischen Bettenlager die
Angebotssituation aufgewertet werden.

Abbildung 5: Zentralitat der nicht-zentrenrelevanten Sortimente''
(Umsatz-Kaufkraft-Relation 2011)

Tierfutter, Heimtierzubehdr, lebende Tiere 73%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf/Kfz-Zubehér l 106% ﬁ (84%)

Fahrrader
60%

!

Teppiche
79%

Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten)

|

(44 %)

21% (38 %)

Mébel (incl. Bad-, Blro-, Gartenmdbel)

72%

Nicht-zentrenrelevante Sortimente gesamt

Sortimente gesamt 90%

In Klammern der Wert im Jahr 2006 (vor Eréffnung Giesler Galerie)

Umsatz-

Kaufkraft- Kaufkraft-
t I Kaufkraft- Sald
Nicht-zentrenrelevante Sortimente potenzia Relation atdo
mm

Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 2,2 -0,6
Bau-, Heimwerker- und Gartenbe-
darf/Kfz-Zubehor 22l 2o 12 U
Teppiche 1,5 0,9 60 -0,6
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, )
Oberbetten) U s 7% 08
Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Bliromobel) 14,5 -11,4
samt
Sortimente gesamt 267,1 240,0 - 27,1

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

! Siehe FuBnote 9.
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3.3 Einzelhandelsanalyse der Standortbereiche

Die Stadt Brihl verfligt neben dem Zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt Gber Ansatze
eines verdichteten Besatzes von Nahversorgungsbetrieben in den Stadtteilen Vochem und Pings-
dorf, die auf ihre Eignung als Nahversorgungszentren im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW
Uberprift werden. Gleiches gilt fir den Nahversorgungsstandort Steingasse, der durch Erganzung
weiterer nahversorgungsrelevanter Angebote ggf. zum Nahversorgungszentrum ausgebaut werden
kann.

3.3.1 Innenstadt Briihl

Die Bruhler Innenstadt weist insgesamt eine Einzelhandelsausstattung von 220 Betrieben mit ca.
29.130 m? Verkaufsflache und einem Umsatz von ca. 134,9 Mio. EUR. Bezogen auf die aktuelle
Abgrenzung der Innenstadt bedeutet dies gegenlber dem Jahr 2006 einen Zuwachs per Saldo um
10 Betriebe, ca. 9.300 m2 Verkaufsflache und ca. 63,9 Mio. EUR Umsatz (vgl. Tabelle 5).

Durch die Giesler Galerie sind 22 Betriebe mit ca. 10.280 m2 Verkaufsfldche in der Innenstadt an-
gesiedelt worden. Die Zahl der Leerstande ist im gleichen Zeitraum in der Brihler Innenstadt um 9
Ladeneinheiten angestiegen. Damit ist trotz der Leerstandsentwicklung eine vergleichsweise stabile
Einzelhandelssituation in der Innenstadt festzustellen, so dass die Ansiedlung der Giesler Galerie
zu einer Erganzung des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes beigetragen hat, ohne dass er-
hebliche Verdrangungsprozesse in der Innenstadt eingetreten sind. Auch eine Verschiebung der
Einkaufslagen ist nicht eingetreten. Die Leerstandsquote von ca. 11 % bezogen auf die anséssigen
Einzelhandelsbetriebe und die rdumliche Verteilung der Leerstande weisen auf eine marktibliche
Fluktuation hin.

Tabelle 5: Anzahl der Betriebe und Verkaufsfliche nach Einkaufslagen 2006-

2011
A-Lage 89 85 12.945 12.980
KélnstraBe (B-Lage) 17 17 645 490
UhlstraBe (B-Lage) 22 22 1.145 1.250
sonstige Lagen (ohne Giesler Galerie) 62 56 2.790 2.610
Giesler Galerie * 22 * 10.280
Balthasar-Neumann-Platz 20 18 2.280 1.520

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tabelle 6: Leerstande nach Einkaufslagen 2006-2011

A-Lage 3 4
KélnstraBe (B-Lage) - -

UhlstraBe (B-Lage) 1 4
sonstige Lagen (ohne Giesler Galerie) 12 15
Giesler Galerie * 2

Balthasar-Neumann-Platz - -

Quelle: Eigene Erhebungen

Sortimentsbezogen ist jedoch festzustellen, dass das Angebot der Giesler Galerie zu einer Ange-
botsverschiebung innerhalb der innenstadtischen Einkaufslagen bei Nahrungs- und Genussmitteln,
Bekleidung und Schuhen gefihrt hat. Die Innenstadt hat auBerhalb der Giesler Galerie bei diesen
Sortimenten zusammen ca. 1.800 m? Verkaufsflache verloren. Durch die Giesler Galerie ist dieser
Flachenrickgang jedoch mehr als ausgeglichen worden, so dass insgesamt eine positive Flachen-
bilanz der Innenstadt zu verzeichnen ist. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Innenstadt in den
A- und B-Lagen uberwiegend durch kleinere und mittlere Ladeneinheiten gepragt ist, wahrend
durch die Giesler Galerie Uberwiegend groBflachige Anbieter erganzt wurden.

Der gréBte Einzelhandelsbetrieb in der Brihler Innenstadt ist nach wie vor das Kaufhof Waren-
haus am Standort Steinweg mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 5.700 m2. Ankermieter der
Giesler Galerie sind der Toom Verbrauchermarkt mit rd. 3.900 m2 VKF, der ProMarkt Elektrofach-
markt mit rd. 1.050 m2 VKF, das C & A Bekleidungskaufhaus mit rd. 1.200 m2 VKF und der Aldi
Discountmarkt mit rd. 940 m2 VKF. Die Gesamtverkaufsflache der innerstédtischen groBflachigen
Betriebe betragt zusammen rd. 13.700 m2 VKF. Es sind jedoch nur ca. 3 % der Innenstadtbetriebe
groBflachig.

Die Bruhler Innenstadt ist damit nach wie vor durch eine relativ kleinteilige BetriebsgroBenstruktur
gekennzeichnet. Die durchschnittliche VerkaufsflachengrdBe liegt aktuell bei rd. 130 m2 pro Einzel-
handelsbetrieb und ist damit seit dem Jahr 2006 (ca. 94 m? VKF je Betrieb) deutlich angestiegen
(vgl. Tabelle 7). Unverandert sind jedoch die kleinen und mittleren Geschéftseinheiten fir die Brih-
ler Innenstadt pragend (vgl. Tabelle 8).

Seite 23 von 55



Handelsberatung

Fortschreibung e Einzelhandels- und Zentrenkonzept Briihl

Tabelle 7:  Verkaufsflachenentwicklung in der Innenstadt

Verande-
2011 rung 2006 -
2011

davon
Innenstadt Innenstadt : Innenstadt
P - Giesler Ga- P
inm inm AT s inm
lerie in m

Nahrungs- u. Genussmittel/Backer/Metzger 3.280 6.290 3.715 3.010
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik 1.275 1.830 860 555
Pharmaz., medizin., orthop. Artikel 125

Nahversorgungsrelevante Sortimente 4.820 mmm

Blumen, Pflanzen

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 1.100 1.620 190 520
Bekleidung/Wasche 6.080 8.960 3.015 2.880
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.310 1.720 530 410
GPK/Haushaltsgegenstande 1.540 1.580 130 40
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 580 600 70 20
Sportartikel/Camping 500 470 10 - 30
Fahrrader 50 190 40 140
Gardinen/Stoffe/Sicht-, Sonnenschutz 105 170 = 65
Haus-, Tisch-, Bettwasche 320 420 80 100
Elaikctrr]ct)lgllnein-, ElektrogroBgerate, Lampen, 755 1.260 550 505
UE/CD/Video/PC/Drucker/Kommunikation 625 1.450 800 825
Foto/Optik/Akustik 525 660 100 135
Uhren/Schmuck 610
mm

Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 105 150

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf/Kfz-Zubehor 140 230 50 90
Teppiche 60 - = - 60
Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 160 80 - - 80

Mébel (inkl. Bad-/Garten-/Biromébel)

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen
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Tabelle 8: BetriebsgroBenstruktur in der Briihler Innenstadt

etriebsgroBe in m2
oo T os Tow T om

800 und mehr 13.670
300 bis 799 11 5 5.700 20
100 bis 299 19 9 3.090 11
50 bis 99 51 23 3.350 11
unter 50 133 3.320

Quelle: Eigene Erhebungen

Auch der Filialisierungsgrad hat einen groBen Einfluss auf die Gesamtattraktivitat einer Einkaufs-
stadt. Dies resultiert daraus, dass Kunden auf der einen Seite gegenlber Filialbetrieben eindeutige
Erwartungshaltungen definieren und deren Prasenz in attraktiven Innenstédten voraussetzen. Vor
diesem Hintergrund kann ein niedriger Filialisierungsgrad (weniger als ca. 20 %) als Angebotsdefizit
angesehen werden.

Dem gegeniiber wirkt eine zu hohe Filialisierung (mehr als ca. 50 %) ebenfalls attraktivitdtsmin-
dernd, da bei einem hohen Filialbesatz die Profilierungsspielrdume des fir das "individuelle Ge-
sicht" einer Stadt wichtigen inhabergefihrten Einzelhandels verloren gehen.

Im Hinblick auf den Filialisierungsgrad in der Innenstadt von Brihl ist festzuhalten, dass gegenwar-
tig 61 von 220 Geschaften den Filialbetrieben zuzurechnen sind. Der Filialisierungsgrad liegt damit
zurzeit bei rd. 28 % und ist gegeniber dem Jahr 2006 (ca. 19 %) deutlich angestiegen. Die Profilie-
rung der Brihler Innenstadt durch bekannte Filialisten ist damit jedoch immer noch relativ gering.

Die dominierende gewerbliche Nutzungsform in den Erdgeschosslagen der Brihler Innenstadt ist
der Einzelhandel. Von den insgesamt 427 Ladeneinheiten werden 52 % durch den Einzelhandel
genutzt. Auf private Dienstleistungseinrichtungen entfallen 27 % und auf Gastronomie- und Frei-
zeiteinrichtungen 15 % der gewerblich genutzten Ladeneinheiten (vgl. Tabelle 9).
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Tabelle 9: Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in der
Briihler Innenstadt (Erdgeschosslage)

Geschéftsraume
I B TR
220 52

Einzelhandel

Dienstleistungen 117 27
Gastronomie-/Freizeiteinrichtungen 65 15
Leerstande 25 6

nsgesamt 427 o0

Quelle: Eigene Erhebungen

Die Briihler Innenstadt erfallt mit ihren vielfaltigen Angeboten in den Bereichen Einzelhandel, Die-
nstleistung, Bildung und Kultur, der st&dtebaulich integrierten Lage, einer guten Einbindung in den
Offentlichen Personennahverkehrsnetz und der Lage in einem Aligemeinen Siedlungsbereich im
Regionalplan alle in LEPro § 24a genannten Voraussetzungen, als zentraler Versorgungsbereich
fir das gesamte Stadtgebiet zu gelten.

3.3.2 Nahversorgungsstandorte

Das Einzelhandels und Zentrenkonzept der Stadt Briihl aus dem Jahr 2006 sieht in seiner Zielkon-
zeption verschiedene Nahversorgungsstandorte vor, fir die Entwicklungsbedarf festgestellt wurde.
Neben einigen Solitarstandorten gilt es die bestehenden, schwacheren Nahversorgungsstandorte
zu starken und zu sichern.

Das Nahversorgungsangebot in der Briihler Innenstadt hat in den letzten Jahren durch die Er6ff-
nung der Giesler Galerie maBgeblich an Bedeutung gewonnen. Das bereits vorhandene Angebot in
Form des Netto Discountmarkts (rd. 600 m? VKF), des dm Drogeriemarkts (rd. 480 m2 VKF), des
Schlecker Drogeriemarkts (rd. 180 m2 VKF) sowie diverser Ladenhandwerksbetriebe (Backerei,
Metzgerei), Naturkostldden und Kioske, wurden erganzt um den Toom Verbrauchermarkt (rd. 3.900
m2 VKF), den Aldi Discountmarkt (rd. 940 m2 VKF) und den Rossmann Drogeriemarkt (ca. 520 m?
VKEF).
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3.3.2.1 Balthasar-Neumann-Platz

In fuBlaufiger Entfernung zur A-Lage der Innenstadt, westlich der StraBenbahntrasse gelegen und
durch eine FuBgéngerunterfihrung mit der Innenstadt verbunden, befindet sich die Geschéaftslage
Balthasar-Neumann-Platz, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2006 als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen wurde.

Im Standortbereich des Balthasar-Neumann-Platzes (einschlieBlich SchlaunstraBe) befinden sich
aktuell 18 Einzelhandelsbetriebe und damit zwei weniger als im Jahr 2006. Den grdBten Einschnitt
stellt die Verlagerung des Aldi-Marktes in die Giesler Galerie dar, die eine erhebliche Schwachung
des Standorts bedeutet. Der ehemalige Minimal-Markt wird heute als Rewe weitergefiihrt. Die an-
séssigen spezialisierten Anbieter (Euronics Pohl, Ballettshop, Feinkostgeschaft) und die Angebote
der Grundversorgung sind weitestgehend erhalten geblieben (Backerei, Metzgerei, Kiosk, Parfime-
rie und Apotheke). Drei Anbieter des Bekleidungs- und Schuhsortiments wurden hingegen ge-
schlossen.

3.3.2.2 Stadtteil Pingsdorf

Im Stadtteil Pingsdorf befindet sich eine Geschéftslage an der Euskirchener StraBe. Die Entwick-
lung dieses Bereichs ist stagnierend. Die Zahl der Geschéfte ist zwar seit 2006 um zwei auf 12 ge-
wachsen, gleichzeitig wurden jedoch wesentliche Betriebe der Nahversorgung geschlossen (u. a.
Schlecker Drogeriemarkt, Lebensmittelgeschéaft). Damit umfasst die Geschéftslage eine Reihe von
spezialisierten Anbietern (u. a. Béckerei, Getrankehandel, Apotheke, Elektrogeschéft und Blumen-
geschéfte, Mdbel- und Kiicheneinzelhandel, ein Radsportgeschéft und ein Geschaft mit Kfz-
Zubehor). Die Geschéftslage Gbernimmt jedoch nur noch sehr eingeschrankte Nahversorgungs-
funktionen, insbesondere fehlt ein gréBerer Lebensmittelanbieter (SB-Markt).

3.3.2.3 Stadtteil Vochem

Der im Norden von Brihl gelegene Stadtteil Vochem weist am Thiringer Platz einen Nahversor-
gungsstandort auf. Der Nahkauf SB-Markt stellt mit rd. 250 m2 VKF den Magnetbetrieb des kleinen
Zentrums dar. Erganzt wird das Grundversorgungsangebot durch eine Apotheke, drei Kioske, eine
Béackerei und ein Blumengeschéft. Das Einzelhandelsangebot ist nahezu stabil geblieben. Nur ein
kleineres Lebensmittelgeschéft, ein Elektroladen und ein Zeitschriftengeschéft wurden zwischen-
zeitlich geschlossen. Das Geschaftszentrum Tharinger Platz stellt somit nach wie vor einen Nah-
versorgungsstandort mit Defiziten dar. In erster Linie ist ein marktgerechter Ausbau des Lebensmit-
telangebotes von Bedeutung, das Magnetfunktionen fiir den benachbarten kleinteiligen Einzelhan-
del ibernehmen kann.
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3.3.2.4 Solitare Nahversorgungsstandorte
Die solitdren Nahversorgungsstandorte haben sich wie folgt entwickelt:

Siidlich der Briihler Innenstadt, im Ubergangsbereich zwischen den Stadtteilen Innenstadt und
Pingsdorf, bernehmen der Hit Verbrauchermarkt mit rd. 2.300 m2 VKF und der Netto Discount-
markt mit rd. 700 m2 VKF unverandert wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die Bevdlkerung der
westlichen Innenstadt und des Stadtteils Pingsdorf.

Nordlich der Briihler Innenstadt ist nach wie vor ein Norma Discountmarkt mit rd. 650 m2 VKF
(Richard-Bertram-StraBe) vertreten. Am Standort KdlnstraBe ist zwischenzeitlich ein Lidl Lebens-
mitteldiscountmarkt (ca. 800 m2 VKF) angesiedelt worden. Der Rewe-Supermarkt am Standort Kur-
fUrstenstraBBe wurde dagegen geschlossen.

Im Stadtteil Kierberg erfolgt die Nahversorgung im Wesentlichen durch einen Edeka SB-Markt mit
rd. 360 m2 VKF und einen Schlecker Drogeriemarkt mit rd. 160 m2 VKF.

Der Stadtteil Badorf weist nun mit dem Lidl Discountmarkt (ca. 800 m2 VKF) am Standort Stein-
gasse eine wohnungsnahe Versorgung auf.

Ein umfassendes Angebot an nahversorgungsrelevanten Betrieben besteht nach wie vor im Ge-
werbegebiet "Briihl-Ost" (Sonderlage flr groBflachigen Einzelhandel an der Berzdorfer StraBe).
Bei den Anbietern handelt es sich um einen Rewe Verbrauchermarkt mit rd. 3.300 m2 VKF (ehe-
mals Extra), einen Aldi Discountmarkt mit rd. 700 m2 VKF und einen Norma Discountmarkt mit
rd. 470 m2 VKF. An der Wesselinger StraBe befindet sich weiterhin ein Getrankemarkt mit rd. 800
m2 VKF (,Willis Getranke-Center").

Das Einzelhandelsangebot in den Stadtteilen kann damit nach wie vor nur eine ausschnittweise
Versorgung sicherstellen. Wichtige Nahversorgungsfunktionen bernehmen die Innenstadt und der
dezentrale Sonderstandort Gewerbegebiet-Ost.
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Karte 2: Nahversorgungsstandorte

% — | \\\
A
J\

\%’

Y
N

B i
=

i i T
o i '- 7

‘/
bl
i

< 72,
’
"“»IJW""?'%JI; 7
iy gy
% \’////(),}Q// \=-'II ]

,
i
i

W

TP
ey
'A\\‘\ i
ATy \‘

2
el
™

<
S
D
N

2

A
R
&
>

e
i

Tl

\’=

35

-
e

. 7]
e mi=—=
I i L __l\\;,_-—’

gl 5 S
eSS i %
mi G o
7 PN NS
52 AR N
RO R AR g
el

\\

Naversorgungsstandorte
in der Stadt Bruhl
€ GroRer Supermarkt

O Supermarkt
A Discounter

== i
S )_\}}:‘ﬁ A
‘\\”";'—s

™™ 71 700m Radius
L——a

D Zentrale
Versorgungsbereiche

2O~ R
e =
AL IRt
S \\'\\\\ Pl it
SO e =

Handelzbaratung

PANPINEE e A
o et

Quelle: Eigene Darstellung

Seite 29 von 55



Handelsberatung

Fortschreibung e Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brihl

3.3.2.5 Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit Nonfood-
Kernsortimenten

In der Stadt Briihl sind aktuell sieben Einzelhandelsbetriebe ansassig, die auf einer Verkaufsflache
von jeweils Gber 800 m2 Nonfood-Kernsortimente fuhren.

Im Gewerbegebiet "Briihl-Ost" sind in den Sonderlagen fur groBflachigen Einzelhandel an der
Berger StraBe / Lise-Meitner-StraBBe sowie Berzdorfer StraBe drei groBflachige Bau- und Garten-
markte anséssig (Globus Baumarkt (ehemals Maxus) mit rd. 7.300 m2 VKF, Praktiker Baumarkt mit
rd. 3.300 m2 VKF und Zopes Pflanzenmarkt mit rd. 1.100 m? VKF12).

Die Briihler Innenstadt weist mit dem Kaufhof Warenhaus (rd. 5.700 m2 VKF), dem C & A Beklei-
dungshaus (ca. 1.200 m2 VKF) und dem ProMarkt Elektrofachmarkt (rd. 1.050 m2 VKF) drei gro3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit Nonfood-Kernsortimenten auf.

Im Stadtteil Pingsdorf befindet sich mit dem Mdbelgeschaft Binzenbach (rd. 1.200 m2 VKF) ein
weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetrieb.

Damit haben sich durch die Ansiedlung der Giesler Galerie Veranderungen im groBflachigen Non-
food-Einzelhandelsangebot der Stadt Briihl seit 2006 ergeben, so dass sich in der Innenstadt eine
positive Entwicklung vollziehen konnte, wahrend fir das sonstige Stadtgebiet im groBflachigen Non-
food-Einzelhandel keine zusétzlichen Angebote zu verzeichnen sind. Im Mébelsektor ist durch eine
BetriebsschlieBung die Versorgungsqualitéat deutlich zurlickgegangen.

12
Die Flachenangaben der Baumérkte beinhalten neben den Warmhallen auch die gewichteten Gberdachten
(Gewichtungsfaktor 0,5) und nicht Gberdachten (Gewichtungsfaktor 0,25) Freiflachen.
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3.4 Fazit zur Angebots- und Standortsituation der Stadt Briihl

Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Briihl im Zeitraum 2006 — 2011 ist insgesamt durch ein Be-
triebs- und Verkaufsflachenwachstum gepréagt. Positive Entwicklungsimpulse hat dabei insbesonde-
re das innerstadtische Einkaufszentrum Giesler Galerie gesetzt, das das Einzelhandelsangebot der
Innenstadt vor allem durch groBflachige SB- und Fachmarkte erganzt hat. Die Hauptgeschéftslagen
der Innenstadt weisen eine hohe Stabilitat im Einzelhandelsangebot auf, ohne das ein erheblicher
Verdrangungswettbewerb und eine Abwertung insbesondere der nérdlichen Geschéaftslage der
KélnstraBe zu erkennen ist.

Nach wie vor sind fir diese nérdliche Geschéftsnebenlage Strukturprobleme zu erkennen. So ist
der Geschéftsbereich durch kleinteiligen Einzelhandel in Kombination mit Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen gepréagt. Es fehlt insbesondere ein frequenzstarker gréBerer Anbieter, der
Magnetfunktionen Ubernehmen kann.

Die A-Lage der Innenstadt ist als stabil hinsichtlich des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
zu bewerten. Flr den sidlichen Geschéftsbereich der UhlstraBe ist ebenfalls eine hohe Konstanz
der Uberwiegend mittelstandisch gefihrten Einzelhandelsfachgeschéfte festzustellen. Insgesamt
hat dieser Geschéaftsbereich am starksten von der Ansiedlung der Giesler Galerie profitiert, so dass
eine qualitatsvolle Neubesetzung leer fallender Geschéftseinheiten zu erwarten ist.

Der innerstadtische Standortbereich Balthasar-Neumann-Platz weist die stérksten Verluste im Ein-
zelhandelsangebot auf. Durch SanierungsmaBnahmen soll in den nachsten Jahren eine stadtebau-
liche Aufwertung der Achse zwischen Balthasar-Neumann-Platz und Brihler Schloss erreicht wer-
den, so dass dem Standort zukinftig wieder eine starkere Innenstadtergdnzungsfunktion beizu-
messen ist.

Die Nahversorgung in der Stadt Brihl wurde zwischenzeitlich im Wesentlichen durch die Ansied-
lung des Toom Verbrauchermarktes und des Aldi Discountmarktes in der Innenstadt sowie der Lidl
Discountmarkte an den Standorten Steingasse (Stadtteil Badorf) und KélnstraBe / Finanzamt
(Stadtteil Briihl-Mitte) ergénzt. Damit hat einerseits die Innenstadt einen Bedeutungsgewinn er-
reicht, andererseits ist insbesondere im sidlichen Stadtgebiet sowie in der nérdlichen Kernstadt ei-
ne Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung eingetreten.

Eine wichtige Erganzungsfunktion Gbernimmt weiterhin der Sonderstandort Gewerbegebiet-Ost.
Das Angebot wurde zwischenzeitlich durch den Pflanzenmarkt Zopes, das Danische Bettenlager
und eine Waschanlage an der Lise-Meitner-StraBe erganzt. Die Umstrukturierung des bestehenden
Geschéftszentrums an der Berzdorfer StraBe steht noch aus, dabei ist eine SchlieBung des Prakii-
ker Baumarktes zu erwarten. Am Standort Berger StraBe / Lise-Meitner-StrafB3e ist eine Erganzung
um nicht-zentrenstérenden groBflachigen Einzelhandel geplant.
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3.5 Grundlegende Empfehlungen zur Verkaufsflaichenentwicklung nach
Warengruppen

Unter Berlcksichtigung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Briihl und der allgemeinen Markt-
entwicklungen des Einzelhandels in Deutschland werden flr folgende Sortimente Verkaufsfla-
chenergénzung in der Stadt Briihl empfohlen:

Nahrungs- und Genussmittel

Durch die Ansiedlung von Lebensmittel-SB-Méarkten in den Stadtteilen Briihl-Mitte, Kierberg und
Badorf konnte die Lebensmittelversorgung deutlich verbessert werden, so dass mit einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von ca. 101 % eine standortangemessene Versorgung gegeben ist. Gleichwohl
sind nach wie vor in der Stadt Brihl relativ kleine Lebensmittel-SB-Markte in den Stadtteilen struk-
turprdgend (u. a. Rewe im Stadtteil Vochem, Edeka und Norma im Stadtteil Kierberg), so dass mit-
telfristig zum Erhalt der wohnungsnahen Versorgung Verkaufsflachenerweiterungen notwendig
sind.

Bekleidung

Das Bekleidungsangebot in der Stadt Briihl wird durch eine Vielzahl von kleinteiligen Fachgeschéf-
ten geprégt, die durch Filialisten des unteren Preisgenres in der Giesler Galerie ergénzt wurden.
Far die Brihler Innenstadt bestehen damit weiterhin Entwicklungsperspektiven im Bereich von bun-
desweit agierenden Filialisten des mittleren Preisgefiiges und der Jungen Mode, die aufgrund der
Bekanntheit die Ausstrahlungskraft der Brihler Innenstadt ergdnzen kénnen.

Sportartikel

Das Sportangebot der Stadt Briihl beschrankt sich derzeit auf kleinere Anbieter, die nur eine aus-
schnittweise Versorgung sicher stellen kdnnen. Trotz der regionalen Lage mit intensiven Wettbe-
werbsbeziehungen zu Kéln und Hiirth, ist die Ansiedlung eines gréBeren modernen Sportanbieters
zu empfehlen.

Einrichtungsbedarf

Weiterhin sind Entwicklungsperspektiven im spezialisierten Einrichtungsbedarf (Mébel, Bettwaren,
Heimtextilien) gegeben, wahrend die 6rtliche Standortsituation und der regionale Wettbewerb die
Ansiedlung eines groBen Mdbelhauses (mit mehr als 20.000 m2 VKF) erheblich einschranken.

Baumarkt

Im Baumarktsegment beschranken sich die Entwicklungsperspektiven auf bestandssichernde
MaBnahmen. Die strukturprdgenden Anbieter Globus und Praktiker weisen im Vergleich zu den ak-
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tuellen Flachenanforderungen von Baumarkten vergleichsweise geringe Verkaufsflachen auf, so
dass MarktanpassungsmaBnahmen zu erwarten sind. In diesem Zusammenhang ist auf eine még-
liche Veranderung im Rahmen der Umstrukturierung des Geschéftsstandortes Betzdorfer StraBe
hinzuweisen, die voraussichtlich mit einer SchlieBung des Praktiker-Marktes einhergehen wird.

FUr die Stadt Brihl sind damit Entwicklungspotenziale vor allem in der Stabilisierung der woh-
nungsnahen Versorgung und im Ausbau der innenstadtprdgenden Sortimente Bekleidung und
Sportartikel sowie im Einrichtungs- und Baumarktangebot gegeben.
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4 Fortschreibung des Standort- und Zentrenkonzeptes flr die
Stadt Bruhl

4.1 Leitziele der Einzelhandelsentwicklung und Zentrenkonzept

Die Fortschreibung des Standort- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt Briihl basiert auf den bereits
im Rahmen der Marktanalyse im Jahr 2006 formulierten Leitziele fir die Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Briihl. Im Einzelnen sind dies:

Sicherung und Starkung der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion der Innenstadt,
Sicherung und Stérkung der wohnungsnahen Versorgung,

Konzentration des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels auf stadtebaulich geeig-
nete Standorte im Stadtgebiet.

Auch die abgeleitete Vorgehensweise fir die Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen wird
unverandert empfohlen:

Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten und Ein-
zugsbereichen, die Gber den Nahbereich hinausgehen, sollen in der Innenstadt konzentriert
werden. Dariber hinaus soll die Innenstadt auch zukinftig Nahversorgungsangebote fir die
Bewohner der Stadt Brihl bereithalten.

Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sollen dazu genutzt werden, die vorhandenen Nahversorgungsstandorte — soweit die stand-
ortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben — zu starken.

Mdoglichkeiten der Starkung kénnen sein: die Umstrukturierung und Anpassung der beste-
henden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansied-
lung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeld der bestehen-
den Nahversorgungsstandorte.

Die Schaffung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion
soll grundsatzlich méglich sein. Dies sollte allerdings an die Bedingungen gekniipft werden,

dass:

a) die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung gepragten Ge-
biet aufweisen (wohngebietsintegrierte Lage),

b) durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sollte, soweit sie zentrenrelevante
Kernsortimente fihren, nur in der Innenstadt méglich sein.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, die dagegen nicht-zentrenrelevante Kernsortimen-
te anbieten, sollten unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit auBerhalb der Innenstadt angesiedelt werden kénnen.

Als Standorte fiir zusatzliche groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten kommt im Wesentlichen das Umfeld der bestehenden Sondergebietsstan-
dorte im Gewerbegebiet "Briihl-Ost" mit den Schwerpunkten Berzdorfer StraBe und Berger
StraBe / Lise-Meitner-StraBe / An der alten Zuckerfabrik infrage. Fiir eine Konzentration von
zentrenvertraglichen GroBbetrieben auf einen Standortbereich sprechen vor allem folgende
Grunde:

- die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben reduziert den Ressourceneinsatz (Ver-
brauch von Flédchen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen),

- durch die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben soll sichergestellt werden, dass far
Betriebe des produzierenden Gewerbes, die fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt
Brihl sehr wichtig sind, in einem ausreichendem MaBe Flachen zur Verfliigung stehen.

Das vorgeschlagene Zentrenkonzept weist die Innenstadt als Hauptzentrum mit einer gesamtstadti-
schen Versorgungsbedeutung aus (Verflechtungsbereich: Stadt Briihl). Aufgrund der spezifischen
Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur der Stadt Bruhl existieren derzeit keine weiteren zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne von Neben- und Nahversorgungszentren.

Als auszubauende Nahversorgungszentren werden aufgrund des Entwicklungspotenzials die
Standorte Thiringer Platz und Steingasse in das rdumliche Ordnungskonzept aufgenommen.

Das Gewerbegebiet Ost mit den Bereichen Berzdorfer StraBe und Berger StraBe / Lise-Meitner
StraBe Ubernimmt weiterhin die Funktionen als Sonderstandorte fir den Ausbau des groBflachigen
Einzelhandels mit Gberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Karte 3: Zentrenkonzept
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4.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist unter Berlicksichtigung der in § 24 a Abs.
2 LEPro NRW genannten Standortanforderungen zu uberprifen. Demnach zeichnen sich zentrale
Versorgungsbereiche durch ein multifunktionales Angebot aus, das neben Einzelhandel auch
Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst. Dieses Angebot ist rAumlich
konzentriert, so dass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich an
stadtebaulich integrierten Standorten, die im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche aus-
gewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung in die Verkehrsnetze, insbesondere in das 6f-
fentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches an der faktischen Pra-
gung. Gleichwohl kann die Gemeinde auch mégliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versor-
gungsbereich einschlieBen, sofern diese eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung des bestehenden
Versorgungszentrums darstellen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Versorgungsstrukturen der Briihler Innenstadt wird demge-
maB eine rdumliche Korrektur des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt
vorgeschlagen:

Am Balthasar-Neumann-Platz besteht ein verdichteter Geschéfts- und Dienstleistungsbe-
reich, der wichtige Erganzungsfunktionen fir den Bereich der westlichen Innenstadt ausubt.
Das Geschaftszentrum grenzt unmittelbar westlich an den im Jahr 2006 vorgeschlagenen In-
nenstadtbereich an, wird nur durch die Bahntrasse mit einem FuBgéngertunnel rdumlich ge-
trennt.

Im Rahmen der Innenstadtsanierung ist eine stédtebauliche Aufwertung der West-Ost-Achse
zwischen Balthasar-Neumann-Platz und Brihler Schloss vorgesehen. In diesem Zusam-
menhang ist auch die Neugestaltung der FuBwegebeziehung geplant, so dass die bestehen-
de Trennwirkung der Bahntrasse reduziert und eine attraktive Verbindung geschaffen wird.

Im Hinblick auf den Einzelhandelsbesatz ist ein spezialisiertes Angebot (u. a. Elektrowaren /
Unterhaltungselektronik, Sportartikel) vorhanden, das eine Innenstadterganzung darstellt, so
dass sowohl stadtebauliche als auch angebotsbezogene Griinde fiir eine Einbeziehung in
den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt sprechen.

Nordlich der Heinrich-Esser-StraBe bzw. ComesstraBe besteht mit dem Wicke-Gelande eine
mogliche Entwicklungsflache, die sich unmittelbar an den verdichteten Innenstadtbesatz der
KdlnstraBe anschliet.
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Gleichzeitig ist auch auBerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs der Kélner StraBe beidseitig
eine Nutzung durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorhanden, so dass eine
Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs entlang der Kélner StraBe bis in Héhe des
Kreuzungsbereichs KaiserstraBe / SchildgesstraBe vorgeschlagen wird.

Nordlich sind Wohnnutzungen bzw. das Finanzamt als Verwaltungseinrichtung ohne starken
Publikumseffekt strukturpragend, so dass eine eindeutige raumliche Begrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs méglich ist.

Im Osten wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Schlossanlage begrenzt. Damit
wird auch der Standort Belvedere in das Versorgungszentrum einbezogen, der zurzeit als
Parkplatz genutzt wird und fir den eine Hotelnutzung vorgesehen ist.

Im Stden wird der zentrale Versorgungsbereich an der BonnstraB3e begrenzt auf den Kreu-
zungsbereich mit der UhlstraBBe, da entlang der BonnstraBe eine gefestigte Bau- und Nut-
zungsstruktur vorliegt, die durch Wohnnutzung gepragt ist. Publikumsintensive Nutzungen
sind nur als Streubesatz vorhanden, der keine Zuordnung zum zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt rechtfertigt.

Seite 38 von 55



Handelsberatung

Fortschreibung e Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brihl

Karte 4: Erdgeschossnutzungen in der Briihler Innenstadt und Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs
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4.3 Nahversorgungsstandorte

Die Stadt Brihl verfligt auBerhalb der Innenstadt derzeit (ber kein Nahversorgungszentrum. Ansat-
ze eines verdichteten Besatzes von Nahversorgungsbetrieben bestehen lediglich am Thiringer
Platz (Stadtteil Vochem) und an der Euskirchener StraBe (Stadtteil Pingsdorf). An stadtebaulich in-
tegrierten Standorten sind darber hinaus in Solitarlagen die Anbieter Hit Verbrauchermarkt (R6-
merstraBe), Netto (RémerstraBe), Norma (Richard-Bertram-StraBe), Lidl (Steingasse) und Edeka
(Auf der Bricke) ansassig. Der zwischenzeitlich angesiedelte Lidl Lebensmitteldiscountmarkt (KdIn-
straBBe) erganzt die Versorgungssituation in der nérdlichen Kernstadt.

Ein Nahversorgungszentrum zeichnet sich durch einen Besatz verschiedener Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in einer raumlichen Verbundlage an einem wohnungsnahen Standort mit
guter Verkehrsanbindung (fuBlaufig, OPNV und MIV) aus. Aus gutachterlicher Sicht sollte ein Nah-
versorgungszentrum auch einen Lebensmittel-SB-Markt umfassen, der als Mindestvoraussetzung
fur eine funktionsféahige Nahversorgung gelten kann.

Die Nahversorgungsstandorte innerhalb der Stadt Brihl erfiillen aktuell nicht die Anforderungen an
die Ausstattung eines Nahversorgungszentrums. Entwicklungsperspektiven im Sinne eines ,auszu-
bauenden Nahversorgungszentrums” sind jedoch den Standorten Thiiringer Platz und Steingasse
beizumessen:

Am Standort Thiiringer Platz sind aktuell 8 Einzelhandelbetriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 410 m2 anséssig. Die Sortimentsstruktur ist auf die Nahversorgung ausgerichtet. Magnet-
funktionen Ubernimmt ein Nahkauf SB-Geschéft mit ca. 250 m? Verkaufsflache.

Fir das ansassige Lebensmittel-SB-Geschaft bestehen Planiiberlegungen durch Uberbau-

ung des nérdlich angrenzenden Platzbereichs den Markt auf eine Verkaufsflache von ca.

1.200 m2 zu erweitern. Damit wiirde die Versorgungsfunktion des Geschéaftsstandortes ge-
13

festigt.

Der Verflechtungsbereich bezieht sich aufgrund der GréBe des Nahversorgungszentrums,
der Wettbewerbssituation und der Siedlungsstruktur der Stadt Brihl auf den Stadtteil
Vochem mit aktuell knapp 5.000 Einwohnern.

Das Kaufkraftpotenzial fir nahversorgungsrelevante Sortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogerie / Parfimerie / Kosmetik, pharmazeutische / medizinische und orthopédische Ar-
tikel belauft sich zurzeit auf ca. 14,6 Mio. EUR.

13
Im Planungsausschuss der Stadt Briihl erfolgte zwischenzeitlich der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan 11.09 mit einer planungsrechtlichen Ausweisung eines Lebensmittelmarktes im nérdlichen Be-
reich des Thiringer Platzes.
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Westlich angrenzend an den Lidl Markt am Standort Steingasse ist die Erganzung von klein-
teiligen Nahversorgungsbetrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 700 m2 im Zu-

sammenhang mit einer weiteren Wohnbebauung projektiert. Damit ist die Schaffung einer
nahversorgungsbezogene Nutzungsmischung im direkten Umfeld der Wohnbebauung mdg-

lich.

Der Verflechtungsbereich erstreckt sich auf den Stadtteil Badorf mit iber 5.600 Einwohnern.

Das Kaufkraftpotenzial fiir nahversorgungsrelevante Sortimente belduft sich derzeit auf ca.

16,9 Mio. EUR.

Die projektierten Erganzungen der Nahversorgung an den Standorten Thiiringer Platz und Stein-
gasse sind als sinnvolle EntwicklungsmaBnahmen zu bewerten. Eine Entwicklung der Nahversor-

gung an Angebotsstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollte auf nicht groBflachige

Betriebe beschrankt werden.

Karte 5: Erdgeschossnutzungen im Bereich des Thiringer Platzes und Ab-
grenzung des auszubauenden Nahversorgungszentrums
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Karte 6:
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Erdgeschossnutzungen im Bereich Steingasse und Abgrenzung des
auszubauenden Nahversorgungszentrums
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4.4 Standorte fir groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

Fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bleibt die Empfeh-
lung bestehen, Ansiedlungen auf die vorhandenen Einzelhandelsagglomerationen im Bereich Brihl-
Ost zu konzentrieren, um Verbundeffekte zu nutzen, einen sparsamen Flachenverbrauch sicherzu-
stellen und Gewerbeflachen in anderen Standortbereichen fiir das Produzierende Gewerbe vorzu-
halten. Dabei sind die Geschéftslagen ,Berzdorfer StraBe" und ,Berger StraBBe / Lise-Meitner-
StraBe / An der alten Zuckerfabrik® vorrangig weiterzuentwickeln.

Vor dem Hintergrund der formulierten Leitziele sollten hier keine Ansiedlungen zusétzlicher Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ber die baurechtlich zu-
lassigen Rahmensetzungen hinaus erfolgen. Den ansassigen Betrieben ist jedoch Bestandsschutz
einzurdumen, der auch eine angemessene Verkaufsflachenerweiterung umfassen sollte.

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
durch zentrenrelevante Randsortimente keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sein, so dass im Rahmen einer Einzelfallpriifung fir die Zulassigkeit eines
Vorhabens in jedem Fall negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auszuschlie-
Ben sind.

Die Entwicklungsperspektiven der Sonderlagen ,Berzdorfer StraBe" und ,Berger StraBe / Lise-Meit-
ner-StraBe / An der alten Zuckerfabrik sind wie folgt zu bewerten:

Im Bereich der Geschéftslage Berzdorfer StraBe bestehen Uberlegungen zur baulichen Mo-
dernisierung der Geschaftsgebaude. In diesem Zusammenhang soll der Praktiker Baumarkt
geschlossen werden. Der Bebauungsplan lasst im Rahmen von Sondergebietsausweisungen
groBflachigen Einzelhandel mit Sortimentseinschrankungen zu. In den einzelnen Teilberei-
chen sind groBflachige Lebensmittelmérkte (SO 1 und SO 4) mit einem strukturierten Rand-
sortiment bzw. ein Bau- und Gartenmarkt (SO 2 und SO 3) zul&ssig. Einzig in einem kleine-
ren Teilbereich (SO 5) sind keine Sortimentsbeschrédnkungen vorgegeben. Fir die Flache
des Praktiker Marktes sind zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ausnahms-
weise zuldssig, wenn durch Einzelnachweis negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeschlossen werden kénnen. Die nutzbare Flache ergibt sich aus der Grundfla-
chenzahl (0,8) und der Geschossflachenzahl (2,4).

Im Rahmen der anstehenden Neuordnung der Nutzungen sollten die Bebauungsplan-Festle-
gungen an die Ziele und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes angepasst werden. Ins-
besondere ist zu empfehlen, im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes

die Festsetzungen zu den zuldssigen Sortimente auf die mit diesem Konzept vorge-
schlagene ,Brihler Liste* zu stitzen und
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die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den bereits genehmigten
Bestand festzuschreiben.

MaBvolle Sortimentserweiterungen und -erganzungen, die im Rahmen einer Betriebs-
modernisierung erforderlich werden, kdnnten dabei im Ausnahmefall zugelassen wer-
den, sofern der Nachweis einer Zentrenvertraglichkeit erbracht wird.

Der Standortbereich Berger StraBe / Lise-Meitner-StraBe / An der alten Zuckerfabrik soll
im gewerblichen Bereich und durch Fachmérkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

(u. a. Zoo, Mébel, Einrichtungszubehdr, Autozubehdr) in Verbindung mit Biro- und Freizeit-
nutzungen weiterentwickelt werden. Dabei verfolgt die Stadt Brihl differenzierte Planungszie-
le fir das Areal Berger StraBBe / An der alten Zuckerfabrik. Der nérdliche Bereich westlich der
K 7 soll weiterhin als Gewerbeflachen vorgehalten werden, wahrend siidlich des StraBenzu-
ges An der alten Zuckerfabrik groBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten ermdglicht werden soll.

Das Planungskonzept mit einem Mébelmarkt (Mébel Boss), einem Fachmarkt fur Einrich-
tungszubehdr (Hammer Heimtextilien) sowie weiteren Fachmarkten fir Mébel und Autozu-
behor im Bereich Berger StraBe / An der alten Zuckerfabrik stellt eine sinnvolle Weiterent-
wicklung des Sonderstandortes dar, die dem vorgeschlagenen Zentrenkonzept entspricht.
Die zentrenrelevanten Randsortimente der geplanten Fachmarkte sollten durch geeignete
Festsetzungen im Bebauungsplan soweit begrenzt werden, dass stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die BrUhler Innenstadt und andere zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen
werden kénnen.

Auch die geplante Erweiterung des ansassigen Globus Baumarktes um ca. 1.500 m2 AuBen-
verkaufsflache fur Baustoffe ist mit den Empfehlungen des Zentrenkonzeptes konform.

Im Bereich der Lise-Meitner-StraBe ist die Ansiedlung eines Zoofachmarktes geplant, fiir den
im Rahmen einer Auswirkungsanalyse nachgewiesen werden konnte, dass stadtebaulich ne-
gative Auswirkungen auszuschlieBen sind.14 Die Kernsortimente sind als nicht-zentrenrele-
vant zu bewerten, so dass das Planvorhaben stadtebaulich als sinnvolle Angebotserganzung
zu bewerten ist.

14
Vgl. BBE-Auswirkungsanalyse Zoo- und Heimtierfachmarkt in der Stadt Brihl, Berger StraBe, April 2011
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4.5 Planungsrechtliche Empfehlungen

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfordert einen maB-
vollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus
unternehmerischer Sicht am Standort Briihl zuséatzlich wettbewerbsfahigen Einzelhandelsnutzungen
auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher Sicht bestméglich in das Sied-
lungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtli-
chen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

4.5.1 Fortschreibung der Bruhler Liste zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente

Die aufgestellte Bruhler Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturveranderungen im
Brlhler Einzelhandel zu Uberpriifen. Dabei behalten die grundlegenden Charakterisierungen Be-
stand:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie flr das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam
sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlen-
kungen und daraus resultierende Verdrangungseffekte in der Innenstadt fihren kénnen.

Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstédtische Angebotsspektrum
keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kdnnen diese Sortimente auf-
grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie speziali-
sierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren)
kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstén-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gele-
genes Angebot gewahrleistet werden sollen.

Mit der Novellierung des LEPro NRW ist den Kommunen die Aufgabe zugewiesen worden, zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen. Den Ausgangspunkt bil-
den dabei die in der Anlage zum neu eingefiigten § 24 a benannten ,zentrenrelevanten Leitsorti-
mente®:
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Demnach sind folgende Leitsortimente grundséatzlich als zentrenrelevant definiert:
Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungs- / Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)
Foto, Optik
Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mdbel)
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Sportartikel

Flr einen groBen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wiirdigung
der oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollten
unter Beriicksichtigung der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

Fir die Sortimentsgruppe Einrichtungszubehér eréffnet der Einzelhandelserlass NRW den
Kommunen explizit die Méglichkeit, durch Priifung der ortspezifischen Gegebenheiten in einer Ein-
zelfallbetrachtung einzelne Teilsortimente ggf. als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Im Einzelnen
betrifft dies die Warengruppen:

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

Bilder / Bilderrahmen / Spiegel
Tapeten

Der § 24 a LEPro NRW verzichtet auf die Vorgabe nahversorgungsrelevanter Sortimente, die somit
in jedem Fall von den Kommunen in Eigenregie zu bestimmen sind. Als nahversorgungsrelevant
gelten Ublicherweise die Sortimente

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Kosmetik

Apotheken
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Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird auch fiir die Stadt Brihl eine differen-
zierte Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Waren-
gruppen in einer Positivliste darstellt. Dabei ist die Sortimentszuordnung wie folgt zu beurteilen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Kriterien fir die Nahversorgungsrelevanz von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewa-
ren werden auch in Brihl erfdllt. Sie decken den Grundbedarf jedes Haushaltes ab und werden be-
vorzugt in Wohnungsnahe und in engen Zeitabstdnden eingekauft. Dies gilt auch fir das Apothe-
kenangebot.

Zentrenrelevante Leitsortimente

Die in der Anlage des § 24 a LEPro dargestellten Leitsortimente sind auch in Brihl als uneinge-
schrankt zentrenrelevant zu betrachten. Anhaltspunkte, die eine Abweichung von der ,Regelvermu-
tung® erforderlich machen wirde, liegen nicht vor.

Optional zentrenrelevante Sortimente

GemaB den Ausfihrungen des Einzelhandelserlasses gelten die o. g. Untergruppen des Sortiments
~Einrichtungszubehér (ohne Mdbel)* als optional zentrenrelevant, abhangig von den ortsspezifi-
schen Gegebenheiten.

Die Sortimente Bettwaren / Matratzen und Teppiche erfiillen nach wie vor in Briihl nicht die Krite-
rien der Zentrenrelevanz. Angesichts einer Gberwiegend geringen Handlichkeit (z.B. Matratzen,
Roste, Inletts) und der hierdurch bedingten Notwendigkeit, dass sie fast nur mit dem Pkw transpor-
tierbar sind, sind diese als nicht-zentrenrelevant anzusehen.

Das Sortiment Lampen und Leuchten wird als Randsortiment der Baumarkte sowie durch spezia-
lisierte Fachanbieter angeboten. Die Gutachter empfehlen, diese Warengruppe als zentrenrelevant
einzustufen.

Blumen werden in Briihl von zahlreichen, meist kleineren Fachbetrieben angeboten. Aufgrund der
Kleinteiligkeit des Sortiments und der Serviceorientierung erfiillt diese Warengruppe die Kriterien
der Zentrenrelevanz.

Tierfutter, Heimtierzubehor und lebende Tiere sollten in Briihl aus Gutachtersicht als nicht-zen-
trenrelevant eingestuft werden. In der Innenstadt wird das Sortiment durch ein Fachgeschéft ange-
boten. Darliber hinaus wird die Angebotsstruktur in Briihl durch einen Fachmarkt am Standort
Wesselinger StraBe (Gewerbegebiet Brihl-Ost) und durch Randsortimente der Lebensmittel-SB-
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und Drogeriemarkte gepragt. Angesichts der geringen Flachenleistung des Sortimentes und der ge-
ringen Innenstadtpragung lasst sich damit keine Zentrenrelevanz ableiten.

Campingbedarf wird als Randsortiment in erster Linie von Bau- und Gartenmérkten — in den meis-
ten Fallen jedoch auBerhalb der Zentren — oder bei den Lebensmittel-Discountmaérkten in Form von
wochentlich wechselnden Aktionswaren angeboten. Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Brihl

empfohlen, dieses Sortiment im Sinne einer planerischen Zielsetzung als nicht-zentrenrelevant ein-

zustufen.

ElektrogroBgerate (,weiBe Ware®) wird in der Stadt Brihl ausschlieBlich in der Innenstadt angebo-
ten, so dass das Sortiment trotz seiner GroBformatigkeit als zentrenrelevant einzustufen ist.

Zusammengefasst ergibt sich nach den Empfehlungen der Gutachter fir die Stadt Brihl folgende

Sortimentsliste:
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Tabelle 10: Bruhler Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Definition zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

R L O S

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, (ohne kosmetische Erzeug-

nisse und Parfimerieartikel)

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u .a. Schrau-

ben und -zubehdr, Kleineisenwaren, Bauar-
tikel, Diibel, Beschlage, Schlésser und
SchlUssel, Installationsbedarf fiir Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemen-
te aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werk-
zeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Lei-
tern, Lager- und Transportbehélter, Spielge-
rate fur Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehor,
Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Tapeten und Bodenbel&ge, Teppiche

aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroBgerate wie
Herd, Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Bliro-
mobel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9  Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

aus 47.59.9  Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir den Garten, Garten- und
Campingmadbel, Grillgeréte)

Fortsetzung folgt
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Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

R L o S

47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
47.74 medizinische und orthopéadische Artikel
aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parflimeriear-
tikel (ohne Drogerieartikel)
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1
47.76.2

47.78.3

47.79

Quelle: eigene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikel

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Campingartikel

Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

Zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage zum § 24 a LEPro NRW
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4.5.2 Konsequenzen aus der jiingeren Rechtsprechung fiir die Steuerungs-
inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Bindungswirkung von Einzelhandelskonzepten bei der Festlegung Zentraler Versorgungs-
bereiche

Einem vom Rat der Gemeinde beschlossenen Einzelhandelskonzept kommt keine bindende
Rechtswirkung zu. Erst eine Umsetzung im Rahmen einer Bauleitplanung nach den §§ 10 oder 12
BauGB kann dazu fiihren, dass die erforderliche AuBenwirkung entsteht (Entscheidung zu Mén-
c:hengladbach-Wickrath).15

Streitgegenstand war die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes mit 958 m2 Verkaufsflache um
534 m2. Der Markt lag auBerhalb, aber am Rande eines im Einzelhandelskonzept festgelegten zent-
ralen Versorgungsbereiches. Das Gericht stellte klar, dass es die Ausfiihrungen in der amtlichen
Begriindung zu § 34 Abs. 3 BauGB zur Bindungswirkung von Einzelhandelskonzepten nicht teilt.

Das Einzelhandelskonzept sei zwar vom Rat beschlossen worden. Es sei aber nur eine informelle
Planung. Die Feststellung des Vorliegens eines zentralen Versorgungsbereiches und seiner 6rtli-
chen Abgrenzung habe jedoch auch fir auBerhalb gelegenen Vorhaben unmittelbar eigentumsge-
staltende Wirkung. Die Unzulassigkeit einer sonst planungsrechtlich zuldssigen Nutzung und damit
einhergehende anspruchsvernichtende Wirkung greife in Art. 14 Abs. 1 GG ein und verlange daher
eine férmliche Planung.

Hier habe das Einzelhandelskonzept den zentralen Versorgungsbereich rdumlich zu eng und damit
unrichtig festgelegt, da sich die Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich direkt an den Le-
bensmittelmarkt der Kl&gerin anschléssen. Da sich die Erweiterung in die Umgebung einflige - der
vorhandene Lebensmittelmarkt prage den Bereich maBgeblich -, bestehe ein Anspruch auf die
Baugenehmigung nach § 34 Abs. 1 BauGB. Beflirchtete Umsatzumverteilungen in Héhe von ca. 14
% zu Lasten eines Lebensmittelmarktes im verabschiedeten zentralen Versorgungsbereich &nder-
ten daran nichts, da § 34 Abs. 3 BauGB nicht dem Konkurrentenschutz diene.

10 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 06.11.2008 - 10 A 1512/07 nach www.lexisnexis.de
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Steuerung von Einzelhandelssortimenten am Beispiel des Masterplans Dortmund:
Leitsatze des Urteils des BVerwG vom 26. Mérz 2009 (4 C 21.07)

Das BVerwG in Leipzig hat entschieden, dass ein in einem Bebauungsplan festgesetzter genereller
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben durch das Ziel einer Starkung der in einem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren stadtebaulich ge-
rechtfertigt sein kann.

Die Klagerin wollte in einem Mischgebiet im Stadtgebiet von Dortmund einen Lebensmittelmarkt mit
650 m2 Verkaufsflache errichten. Die Stadt Dortmund nahm das Vorhaben zum Anlass, den Be-
bauungsplan zu &ndern und Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet weitestgehend auszuschlieBen.
Die Klage auf Erteilung eines Bauvorbescheides blieb ohne Erfolg. Das OVG Nordrhein-Westfalen
war der Auffassung, die stadtebauliche Rechtfertigung des Einzelhandelsausschlusses lasse sich
mit dem Ziel einer Starkung der Zentren durch Neuansiedlung auch solcher Einzelhandelsnutzun-
gen begrinden, die dort bislang nicht vorhanden sind.

Das BVerwG hat die Rechtsansicht der Vorinstanz bestétigt.

Einzelhandelsbletriebe kénnen auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO im
Mischgebiet ausgeschlossen werden, auch wenn der vollstandige Ausschluss
durch ,Gegenausnahmen® fiir bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben
wieder ein Stiick zurickgenommen wird.

Die Starkung der Zentren durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in
Stadtbezirks- und Ortsteilzentren ist ein Ziel, das den Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben in nicht zentralen Lagen stadtebaulich rechtfertigen kann. Der
Gemeinde ist es gestattet, ,zentrumsbildende” Nutzungsarten, die in den Zent-
ren bisher nicht oder nur in geringem Umfang vertreten sind, in anderen Ge-
meindegebieten mit dem Ziel auszuschlie Ben, eventuelle Neuansiedlungen den
Zentren zuzufiihren, um deren Attraktivitat zu steigern oder zu erhalten.

Sofern ein Gesamtkonzept in der Lage ist, die Einzelhandelsentwicklung im
gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ordnen, bedarf
es jedenfalls auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Konzept fir ei-
nen bestimmten Bereich umsetzt, keiner weiteren Differenzierung unter dem
Gesichtspunkt der Zentreneignung.
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4.5.3 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts durch die
Bauleitplanung — Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts werden flr die kiinftige
Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

(1)  GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsétzlich
nur innerhalb des vorgeschlagenen Hauptzentrums Innenstadt méglich.

(2)  GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind auch
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Thiringer Platz und Steingasse zulassig, die
als auszubauende Nahversorgungszentren vorgeschlagen werden.

(8)  Weitere Ansiedlungen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten auBerhalb der vorgeschlagenen oder geplanten zentralen Versorgungs-
bereiche sollten in der Stadt Brihl nicht erfolgen.

(4)  GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich geeigneten Standorten grundséatzlich
zuzulassen. Dabei sollte der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache beschrankt werden.

(5)  Um Schadigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebieten
weitgehend Uber Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. Zentrenrelevante Sortimente
sollten nur als Randsortimente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind. Ausnah-
men sind fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache liberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen die-
nen (z. B. Kioske). Auch sind Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben sowie Handwerksbetrieben zuzulassen, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbe-
trieb rdumlich zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb fla-
chenmaBig deutlich untergeordnet ist und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3
BauNVO nicht Gberschritten wird.

(6) In Mischgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen wer-
den, wenn deren Ansiedlung die Entwicklung der Zentren nicht gefahrdet.

(7)  In Wohngebieten sollten nur Laden flr die Gebietsversorgung wie Nachbarschaftsladen, Le-
bensmittel SB-Geschéfte, Ladenhandwerksbetriebe und Kioske zugelassen werden.
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Vorhandene Bebauungsplane sind daraufhin zu Gberprifen, ob der angestrebte Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen er-
fordert. Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen geman § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen.

Far den unbeplanten Innenbereich sind Bebauungsplane aufzustellen, die die Einhaltung der
vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewahrleisten. Dabei ist auch zu prifen, ob als zu-
satzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2 a
BauGB Anwendung finden kénnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauungsplan fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeit be-
schrankende Festsetzungen zu treffen, um die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten
und zu entwickeln.

KélIn, im September 2011/Januar 2012

BBE Handelsberatung GmbH

0ttt Stits C Wogp

i. V. Rainer Schmidt-lliguth i. V. Corinna Kipper
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Darlber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Veréffentlichung und Weitergabe der Un-
tersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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