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Nutzungs- und Urheberrechte

Der Auftraggeber kann den vorliegenden Projektbericht innerhalb und auBerhalb seiner Or-
ganisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA
Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche
- Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Der Bericht fallt unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Ur-
heberrechte. Die Weitergabe, Vervielfiltigungen und Ahnliches durch andere als den Auf-
traggeber auch auszugsweise, sind nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des
Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben
bei der CIMA Beratung + Management GmbH, Koln.

HINWEIS ZUR FASSUNG VOM DEZEMBER 2016:

Die vorliegende Fassung des Einzelhandelskonzeptes beruht auf dem im Juni 2016 von
der cima vorgelegten Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde
Flammersfeld. Nach Vorlage des Konzeptentwurfs fanden eine Beteiligung relevanter Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden sowie eine Offentlichkeitsbeteiligung statt.

Die cima hat eine kommentierte Synopse der eingegangenen Stellungnahmen vorgelegt, sie
war Grundlage der abschlieBenden Beratung des Einzelhandelskonzeptes in der Sitzung
des Verbandsgemeinderates am 08.12.16.

Gegeniiber der Entwurfsfassung wurden zwei Anderungen beschlossen:
= Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- und Industriegebieten wurde
neu geregelt (s. S. 54, 2. Spiegelstrich).

= Auf Vorschlag des Verbandsgemeinderates wurde ein Hinweis auf die zwischenzeitlich
vorliegende Erweiterungsabsicht des EDEKA-Marktes in Horhausen in das Konzept auf-
genommen (s. FuBnote 11).

Das Einzelhandelskonzept wurde in der vorliegenden Fassung vom Verbandsgemeinderat
der Verbandsgemeinde Flammersfeld in seiner Sitzung am 08.12.2016 als stddtebauliches
Entwicklungskonzept gemall § 1, Abs. 6, Nr.11 BauGB beschlossen.
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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde (VG) Flammersfeld umfasst 26 Ortsgemeinden mit insgesamt 11.950
Einwohnern (Stand 30.06.2015) und befindet sich im sudlichen Teil des rheinland-
pfalzischen Landkreises Altenkirchen (Westerwald). Die zwei groBten Ortsgemeinden sind
Horhausen (1.910 Einwohner) und Flammersfeld (1.297 Einwohner), in der auch der Sitz
der Verbandsgemeindeverwaltung liegt. Im Landkreis Altenkirchen (Westerwald) gibt es ins-
gesamt acht Verbandsgemeinden, von denen Flammersfeld zu den einwohnerschwacheren
zahlt. Lediglich Gebhardshain (10.800 Einwohner) verfiigt iber weniger Einwohner. Die ein-
wohnerstarkste Verbandsgemeinde des Landkreis Altenkirchen (Westerwald) ist die VG Kir-
chen (Sieg) mit 23.170 Einwohnern.

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
weist den Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen die Funktion von Grundzentren im
grundzentralen Verbund zu. Diese Zuordnung entspricht auch dem derzeit noch giltigen
Regionalen Raumordnungsplan aus dem Jahre 2006, welcher Flammersfeld als Grundzent-
rum im Grundnetz und Horhausen als Grundzentrum im Ergdanzungsnetz ausweist.

Die nadchstgelegenen Mittelzentren sind Altenkirchen (rd. 10 km) und Dierdorf (rd. 22 km);
Die Oberzentren Bonn (rd. 50 km nordlich-westlich) und Koblenz (rd. 50 km sidlich) liegen
in relativ weiter Entfernung, wobei eine Fahrtzeit von ca. einer Stunde von den Kunden
durchaus in Kauf genommen wird.

Sowohl die entsprechende OrtsgréRe, die raumliche Lage und die Erreichbarkeit der ein-
zelnen Ortsgemeinden als auch die Attraktivitit der Oberzentren Bonn und Koblenz sind
bestimmende Faktoren, wenn es um die Frage der zukinftigen Entwicklung des Handels in
der VG Flammersfeld bzw. in den einzelnen Ortsgemeinden geht.

Infolgedessen ist auch die VG Flammersfeld vom Strukturwandel im Einzelhandel betroffen:
Ein zunehmender Riickzug des inhabergefiihrten Einzelhandels aus den Ortsmitten, der
Vormarsch von Discountern, die steigende Nachfrage nach verkehrsgiinstigen Standorten
aulerhalb der Ortszentren sind nur einige Phdnomene, die die Entwicklung préagen.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) im November 2008
haben sich in Rheinland-Pfalz die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung des Ein-
zelhandels in einer Reihe von Punkten verandert. Weiterhin ist es ein zentrales planeri-
sches Ziel, den grofBflachigen Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten auf die
Orts- und Stadtteilzentren zu konzentrieren. Mit der Verabschiedung des LEP IV ergeben
sich aber fir die Kommunen neue Aufgaben, so sind rdaumlich die stadtebaulich integrier-
ten Bereiche exakt abzugrenzen. Das LEP greift damit den im BauGB durch die letzten No-
vellierungen neu eingefiihrten Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs auf. Zusatzlich
sind die innenstadtrelevanten Sortimente aus den ortlichen Gegebenheiten abzuleiten, um
eine rechtssichere Grundlage fiir einzelhandelsrelevante Festsetzungen in Bebauungspldnen
zu erhalten.

Die zustandigen Genehmigungsbehorden lehnen die Genehmigungen von weiteren groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieben ohne die Vorlage eines Einzelhandelskonzeptes, in dem die
angefiihrten Inhalte qualifiziert bearbeitet werden, ab. Entscheidungen (ber Neuansiedlun-
gen sind daher ohne eine konzeptionelle Grundlage nur in wenigen Fallen moglich. Das
LEP empfiehlt den Kommunen, die Konzepte in einer interkommunalen Abstimmung erarbei-
ten zu lassen (z.B. auf Verbandsgemeindeebene).
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Vor diesem Hintergrund beauftragte die VG Flammersfeld die cima im Juli 2015 mit der
Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes, das insbesondere die nachfolgenden Fragestel-
lungen behandelt:

= Welche Strukturmerkmale kennzeichnen den Einzelhandelsbesatz innerhalb der VG
Flammersfeld? Wo bestehen Defizite in der Angebotsstruktur? Welche Ortsgemeinden
verfigen Uber einen auch langfristig stabilen Einzelhandelsbesatz, so dass sie eine Nah-
versorgungsfunktion Uber die entsprechende Ortsgemeinde hinaus ibernehmen kdnnen?
Welche Chancen werden fiir eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes gesehen?

= Welche Einzelhandelsfunktionen koénnen die einzelnen Ortsgemeinden auch in Zukunft
tbernehmen? Wie stellt sich ein Zentrenkonzept fiir die VG Flammersfeld dar? Welche
Standorte kommen fiir Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen aus gutachterlicher Sicht in
Betracht?

= Wie sind die Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Ortsgemeinden gemdl} den
Vorgaben des LEP IV rdaumlich begriindet abzugrenzen?

= Welche Warengruppen sind in der VG Flammersfeld begriindet als innenstadtrelevante,
welche als nicht-innenstadtrelevante Sortimente einzustufen?

= Welche planungsrechtlichen Empfehlungen zum Umgang mit zukinftigen Ansiedlungsan-
fragen bzw. zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen kénnen
gegeben werden?
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2 Methodisches Vorgehen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept beinhaltet u. a. folgende Arbeitsschritte:

» Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Flammersfeld: Im Rah-
men einer intensiven Begehung des Verbandsgemeindegebietes wurde eine Vollerhebung
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Aufgenommen wurden die Standor-
te der Betriebe, die Vertriebsform und, nach Warengruppen differenziert, die Verkaufs-
flachen. Die Erhebungen wurden im August 2015 durchgefiihrt.!

» Bestandsaufnahme der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen in den Ortskernen
der groBeren Ortsgemeinden (verkehrliche Erreichbarkeit, stadtebauliche Strukturen,
raumliche Entwicklungspotenziale).

» Bedeutung der Standorte des grofflaichigen Einzelhandels auBerhalb der Ortskerne.

= Aktuelle Einzelhandelsplanungen (vorliegende Planungen zur Erweiterung bestehender
Betriebe bzw. zu Neuansiedlungen).

= Nach Warengruppen differenzierte Ermittlung des Umsatzes im Einzelhandel: Die Be-
rechnungen des Einzelhandelsumsatzes in der VG Flammersfeld beruhen auf den verof-
fentlichten Flachenproduktivititen bundesweit tatiger Unternehmen, den Daten aus einer
cima internen Unternehmensdatenbank, Fachverdffentlichungen sowie der Inaugen-
scheinnahme der Unternehmen.

» Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Flammersfeld: Das ortliche Kauf-
kraftpotenzial wurde auf der Basis der aktuellen Bevolkerungsdaten und des ortsspezifi-
schen Kaufkraftniveaus ermittelt. Die Berechnungen der Verbrauchsausgaben erfolgten
nach Warengruppen differenziert, so dass fiir jede Warengruppe Angaben zum ortlichen
Kaufkraftpotenzial vorliegen.

* Einzelhandelszentralitdt der VG Flammersfeld: Unter Berlicksichtigung des Datenschutzes
wurden aus den ermittelten Umsatzzahlen des ortlichen Einzelhandels, den ortlichen
Kaufkraftberechnungen und dem erwarteten Kundeneinzugsgebiet die Kaufkraftzu- und
-abflisse ermittelt. Die nach Warengruppen differenzierten Umsatz-Kaufkraftrelationen
(Einzelhandelszentralitaten) geben Aufschluss tber die sortimentsspezifischen Kompeten-
zen und Schwachstellen des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde.

= Zielvorstellungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der VG Flammersfeld: Die
Zielformulierungen sollen der Politik und Verwaltung als Orientierungsrahmen zur mittel-
und langfristigen Einzelhandelsentwicklung innerhalb der Verbandsgemeinde dienen.

= Zentrenkonzept VG Flammersfeld: Das Konzept beinhaltet einen Vorschlag fiir ein rdum-
liches Netz der Einzelhandelsstandorte im Gebiet der VG Flammersfeld. Insbesondere
wurde hierbei herausgearbeitet, welche Funktionen die einzelnen Ortsgemeinden im Sin-
ne einer stabilen Nahversorgung zukiinftig bernehmen konnen.

» Handlungsempfehlungen und planungsrechtliche Instrumente: Empfehlungen zu mogli-
chen Einzelhandelsnutzungen an ausgewdhlten Standorten, Abgrenzung der Zentralen
Versorgungsbereiche innerhalb der VG Flammersfeld, Definition der innenstadt- und
nichtinnenstadtrelevanten Sortimente (,Flammersfelder Liste), Empfehlungen zum pla-
nungsrechtlichen Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben und einzelhandelsrele-
vanten Festsetzungen in Bebauungsplanen.

! In den Bestandsdaten enthalten ist der am 30.01.16 eroffnete Drogeriemarkt ROSSMANN in Horhausen sowie
die 2015 erfolgte SchlieBung des HAGEBAU-Baumarktes in Horhausen.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Lage, Verflechtungen und Wirtschaftsstruktur der
Verbandsgemeinde Flammersfeld

Die Verbandsgemeinde Flammersfeld gehdrt mit ihren 26 Ortsgemeinden zum rheinland-
pfalzischen Landkreis Altenkirchen. Sie ist 1968 im Zuge der ersten rheinland-pfalzischen
Gebiets- und Verwaltungsreform aus dem Amt Flammersfeld hervorgegangen. Die VG
Flammersfeld grenzt unmittelbar sldlich an die ebenfalls zum Landkreis Altenkirchen geho-
rende Verbandsgemeinde Altenkirchen. Westlich, nordlich und 6stlich grenzen mit Asbach,
Rengsdorf und Puderbach Verbandsgemeinden des Landkreises Neuwied an. Das Gebiet
der Verbandsgemeinde ist landlich strukturiert und weist durchschnittlich 460 Einwohner
pro Ortsgemeinde auf. Hierbei weisen die verschiedenen Ortsgemeinden ein starkes Gefélle
auf: wahrend die Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen eine GréBe von rd. 1.300
bzw. 1.900 aufweisen, leben in der Ortsgemeinde Eulenberg rd. 50 Menschen (Abb. 1).

Abb. 1:  Einwohner in der Verbandsgemeinde Flammersfeld

Einwohner Einwohner
Ortsgemeinde (Anzahl) (Anteil in %)
Horhausen (Westerwald) 1.910 16,0
Flammersfeld 1.297 10,9
Willroth 900 7,5
Pleckhausen 743 6,2
Oberlahr 736 6,2
Gillesheim 691 5,8
Krunkel 618 5,2
Eichen 600 5,0
Biirdenbach 555 4,6
Burglahr 480 4,0
Reiferscheid 443 3,7
Rott 344 29
Seelbach (Westerwald) 318 2,7
Peterslahr 291 2,4
Schiirdt 265 2,2
Obersteinebach 232 19
Orfgen 222 19
Niedersteinebach 203 1,7
Berzhausen 198 1,7
Obernau 197 1,6
Walterschen 143 1,2
Ziegenhain 141 1,2
Kescheid 134 1,1
Seifen 130 1,1
Giershausen 107 0,9
Eulenberg 52 0,4
Verbandsgemeinde Flammersfeld 11.950 100,0

Quelle: Verbandsgemeinde Flammersfeld, Stand: 30.06.2015.
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Im vorliegenden Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald (2011)
werden die Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen als ,,Grundzentren im grundzent-
ralen Verbund® eingestuft. Die zwei Ortsgemeinden haben gemeinsam die Aufgabe, das er-
reichte Niveau der offentlichen Versorgung zu sichern und ihren Beitrag zu einer dauerhaf-
ten wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung zu leisten.

Auf Basis des LEP IV lassen sich die einzelnen Ortsgemeinden dem Mittelbereich von Al-
tenkirchen zuordnen. Die Verbandsgemeinde Flammersfeld zdhlt als Bestandteil der Raiffei-
senregion zum landlichen Raum. Sie weist eine disperse Siedlungsstruktur und einen ex-
tensiv genutzte Landschaftsraum auf. Die Entwicklungspotenziale dieser landlichen Region
werden durch ein integriertes landliches Entwicklungskonzept (ILEK 2010) aktiviert.

Das etwa 75 km? umfassende Gemeindegebiet wird verkehrlich maBgeblich durch die nord-
sidlich verlaufende (berregionale Verbindungsfunktion der B 256 gepragt. Ergdnzend dazu
verlaufen vornehmlich in Ost-West-Richtung Landesstraen, die im Entwurf zur Neuaufstel-
lung des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald als flachenerschlieRende
oder regionale Verbindungen eingestuft werden. Einen weiteren wichtigen verkehrlichen As-
pekt stellt die groRrdaumige Verkehrsanbindung durch die in der stdlichen Ortsgemeinde
Willroth gelegene Anschlussstelle ,Neuwied (36)° der A 3 dar.

Abb. 2:  Gebiet der Verbandsgemeinde Flammersfeld

(

Quelle: cima (2016)

Von der Ortsgemeinde Flammersfeld betrdgt die Entfernung zum ndchstgelegenen Mittel-
zentrum Altenkirchen rd. 10 km. Von Horhausen ist das nadchstgelegene Mittelzentrum Dier-
dorf in rd. 15 km zu erreichen. Die Oberzentren Bonn (Innenstadt) und Koblenz (Innen-
stadt) liegen jeweils rd. 50 km von der Ortsgemeinde Flammersfeld entfernt.

10
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Im Vergleich zum Landeskreisdurchschnitt sind (berdurchschnittlich viele sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte der VG Flammersfeld im sekundédren Sektor tétig. Unterdurch-
schnittlich reprédsentiert sind der primdre Sektor und tertidre Sektor.

In der VG Flammersfeld arbeiten 2.535 und wohnen 4.165 sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigte. Als positive Entwicklung ist der Zuwachs beider Gruppen zu bewerten. Die so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort nahmen im Vergleich zum Vorjahres-
wert um 6,8 Prozentpunkte zu, die am Wohnort um 3,1 Prozentpunkte.? Raumlich konzent-
rieren sich die Arbeitspldtze im Nahbereich der BAB 3.

Als Bestandteil des Raiffeisenlandes wird das Gemeindegebiet in der Neuaufstellung des
Regionalen Raumordnungsplanes zu Teilen als regional bedeutsame historische Kulturland-
schaft ausgewiesen. Die Region ist durch den ehemaligen Erzbergbau geprdgt. Als Zeugnis
dafiir ist der Forderturm der ehemaligen Grube ,Georg® 1988 als Industriedenkmal ausge-
zeichnet worden. Die gesamte VG Flammersfeld erzielt positive Ergebnisse im Tourismus-
sektor: insgesamt sieben Ortsgemeinden sind mit einem Fremdenverkehrspradikat ausge-
zeichnet (Stand 2015). Im Jahre 2014 verfiigte die VG Flammersfeld tber eine Kapazitit
von 555 Betten. Im selben Jahr konnten rd. 22.450 Gaste mit 42.112 Ubernachtungen in
der VG verzeichnet werden. Mit diesen Werten ist die VG Spitzenreiter im Landkreis Alten-
kirchen. Der Anteil der ausldndischen Gaste betrug 22,4 % und stellt den zweithdchsten
Wert im Landkreis dar.?

Abb. 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich (Bund = 100)

. Einzelhandelrelevante
Gemeinde

Kaufkraft
VG Flammersfeld 98,0
VG Altenkirchen 94,2
VG Asbach 105,0
VG Puderbach 92,8
VG Rengsdorf 103,1
Koblenz 101,6

Quelle: MB Research (2015)

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung liegt in der VG Flammersfeld mit ei-
nem Indexwert von 98,0 leicht unter dem Bundesdurchschnitt (Bund = 100).4

Innerhalb der Verbandsgemeinde entfallen die hochsten Kaufkraftwerte auf die Ortsge-
meinden Obersteinebach (116,9), Seifen (108,6), Pleckhausen (107,00 und Peterslahr
(106,8), wahrend insbesondere die Ortsgemeinden Obernau (86,1), Burglahr (87,3), Eichen
(87,3) und Schiirdt (87,8) unter dem Durchschnitt der VG Flammersfeld liegende Kaufkraft-
niveaus erreichen.

Im Vergleich zu den benachbarten Verbandsgemeinden, die sich auf die Landkreise Alten-
kirchen und Neuwied verteilen, liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir Flammersfeld
im Durchschnitt (Abb. 3). Ahnliches ergibt sich im bundesweiten Vergleich - die VG
Flammersfeld liegt lediglich 2 Prozentpunkte unterhalb des Bundesdurchschnitts.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
3 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
4 Quelle: MB Research 2015

11



Einzelhandelkonzept Verbandsgemeinde Flammersfeld CI ma [

3.2 Abgrenzung des Marktgebiets

Das Marktgebiet des Einzelhandels in der VG Flammersfeld wird durch die umliegenden
Mittelzentren begrenzt. So wirken sich im Nord- und Sitid-Osten die Einzugsgebiete der Mit-
telzentren Altenkirchen und Dierdorf aus, im Siden nimmt das Mittelzentrum Neuwied, im
Osten das Mittelzentrum Linz Einfluss.

Abb. 4:  Versorgungsbereiche der beiden Zentren Flammersfeld und Horhausen

Kescheid

ca. 4.500 Einwohner

Flammersfeld S albachi

Rott

ca. 7.400 Einwohner

Quelle: cima (2016)

Nordlich der VG Flammersfeld beeinflusst das nordrhein-westfédlische Eitorf den Einzugsbe-
reich. Die nachstgelegenen Oberzentren Bonn (in norddstlicher Richtung) und Koblenz (in
stdlicher Richtung) liegen in rd. 50 km Entfernung.

Dadurch ergibt sich fir den Flammersfelder Einzelhandel ein Marktgebiet, welches sich im
Wesentlichen auf das eigene Verbandsgemeindegebiet beschrankt. Hierbei (bernimmt der
Einzelhandel in der Ortsgemeinde Flammersfeld schwerpunktmaRBig die Versorgung der Be-
volkerung im nordostlichen Teil der Verbandsgemeinde (ca. 4500 Ew.), wahrend der Ein-
zelhandel in der Ortsgemeinde Horhausen vor allem der Versorgung der siidwestlich im
Verbandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinden (ca. 7.400 Ew.) dient. Der Entwurf des
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Regionalen Raumordnungsplans sieht fiir Flammersfeld und Horhausen einen gemeinsamen
Versorgungsauftrag vor (,,Grundzentren im grundzentralen Verbund®).

Die Einkaufsorientierungen der ortlichen Bevolkerung verlaufen malgeblich in Richtung der
aufgefiihrten umliegenden Mittelzentren und gelten insbesondere fiir die Waren des ape-
riodischen Bedarfs.

3.3 Marktpotenzial der Verbandsgemeinde Flammersfeld

Das Kerneinzugsgebiet des Flammersfelder Einzelhandels ist identisch mit dem Gebiet der
Verbandsgemeinde. Die Berechnung des Nachfragepotenzials in der VG Flammersfeld er-
folgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen (11.950 Ew.) und der spezifi-
schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (98,0). Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf
im Einzelhandel von 5.668 € fir das Jahr 2015 zugrunde gelegt (Bund), der an das Ni-
veau der Gemeinde mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

Abb. 5:  Nachfragepotenzial in der Verbandsgemeinde Flammersfeld

VG Flammersfeld

cima Warengruppe (in Mio. €)
Taglicher Bedarf insgesamt 34,8
Lebensmittel, Reformwaren 24,4
Gesundheits- , Korperpflege 9,3
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 11
Personlicher Bedarf insgesamt 10,2
Bekleidung, Wasche 5,6
Schuhe, Lederwaren 19
Uhren, Schmuck, Optik 2.6
Medien, Technik insgesamt 7,0
Biicher, Spielwaren 1,4
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC 5,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 33
Sportartikel 19
Spielwaren 0,7
Hobbybedarf (Fahrrader etc.) 0,7
Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat 1,0
Einrichtungsbedarf insgesamt 4,6
Mobel, Antiquitaten 0,9
Gardinen, Heimtextilien, Teppiche 3,7
Baumarktspezifische Sortimente 56
Insgesamt 66,4

Quelle: cima (2016)

Der Ausgabesatz eines Einwohners der Verbandsgemeinde Flammersfeld liegt bei 5.555 €.
Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf in der VG
Flammersfeld leicht unter dem Bundesdurchschnitt.
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Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial aus der VG Flammersfeld auf rd.
66,4 Mio. €. Davon entfallen rd. 34,8 Mio. € auf Artikel des téglichen Bedarfs. Im aperiodi-
schen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 31,6 Mio. €.

Auswirkungen des demographischen Wandels

So wie ganz Deutschland muss sich auch die Verbandsgemeinde Flammersfeld den Her-
ausforderungen des demographischen Wandels stellen. Er hat die Entwicklungen der ver-
gangenen Jahre bereits bestimmt und wird auch zukinftig Einfluss nehmen. Zwar verzeich-
nete die VG Flammersfeld in den Jahren 1992 bis 2014 einen Bevolkerungszuwachs von
rd. 13 % (zum Vergleich: der Landkreis Altenkirchen verzeichnete eine Bevdlkerungsab-
nahme von rd. 2 %, das Land Rheinland-Pfalz eine weitaus geringere Zunahme von
rd. 3 %); ein Blick auf die jiingere Entwicklung zeigt jedoch, dass dieser Trend nicht vor-
halt. In den Jahren 2004 bis 2014 blieben die Bevolkerungszahlen fir die VG Flammersfeld
konstant (Landkreis: - 6 %, Land: - 1 %). Die Bevélkerungsentwicklung im Gemeindegebiet
ist somit vor allem im Vergleich zum Landkreis weniger stark durch den demographischen
Wandel betroffen.’

Kurz- und mittelfristig ist mit einem weiteren Bevolkerungsriickgang in der Verbandsge-
meinde zu rechnen. Da es sich jedoch nach der absoluten Anzahl der Einwohner um ge-
ringe Verluste handelt, hat der Riickgang in Hinblick auf aktuelle Tragfahigkeitsberechnun-
gen von Einzelhandelsnutzungen etc. nur eine untergeordnete Bedeutung. Alle Aussagen
hinsichtlich der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind zudem vor dem Hintergrund der
der aktuellen Flichtlingsstrome nach Deutschland zu relativieren. Zuverldassige Prognosen
auf kommunaler Ebene, die diese Sonderentwicklung beriicksichtigen, liegen nicht vor.

Dies zeigt sich auch in der vom Statistischen Landesamt herausgegebenen Bevdlkerungs-
vorausberechnung. Hier wird fiir den Horizont 2035 in der VG Flammersfeld mit einem Be-
volkerungsriickgang von 4 % gerechnet (Basisjahr 2013, mittlere Annahme). Auch fiir diese
Betrachtung entsprechen die Entwicklungen fiir Flammersfeld denen des Landes Rheinland-
Pfalz (- 4 %), wahrend fiir den Landkreis Altenkirchen mit starkeren Verlusten gerechnet
wird (- 6 bis - 12 %).°

Unmittelbare Schlussfolgerungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in den einzel-
nen Ortsgemeinden lassen sich aus gutachterlicher Sicht auch aus diesem Riickgang nur
schwerlich ziehen, da hinsichtlich der prognostizierten Zahlen nicht unerhebliche Unsicher-
heiten Uber die Eintrittswahrscheinlichkeiten und damit dem mdglichen Auswirkungen be-
stehen. Zweifellos sind jedoch zukiinftige Erweiterungen nicht aus dem Bevolkerungswachs-
tum der Ortsgemeinden zu begriinden.

> Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
6 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

14



Einzelhandelkonzept Verbandsgemeinde Flammersfeld c I m a [

4 Einzelhandelsstrukturen in der Ver-
bandsgemeinde Flammersfeld

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde
Flammersfeld

Im August 2015 wurde in der Verbandsgemeinde Flammersfeld eine vollstdandige Einzelhan-
delsbestandserhebung durchgefiihrt, aus der sich die nachfolgend formulierten Einzelhan-
delsstrukturdaten ergeben.’

Die dargestellten Umsatzvolumina wurden auf Grundlage der Inaugenscheinnahme des
konkreten Warenangebotes, der Angebotsqualitdt und der Sortimentsstruktur abgeleitet. Die
Hochrechnung der Umsatze erfolgte Uber branchenibliche Flachenproduktivitaten. Zusatz-
lich wurden Firmen- und Verbandsveroffentlichungen, cima interne Brancheninformationen
sowie die relevante Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der VG Flammersfeld wurden ins-
gesamt 49 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 7.550 m?2 erho-
ben. Sie erwirtschaften nach Berechnungen der cima pro Jahr einen Einzelhandelsumsatz
von 34,0 Mio. €.

Abb. 6:  Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatz in der Verbandsgemeinde

Flammersfeld
Betriebe  Verkaufsflache Umsatz
cima Warengruppe Anzahl in m? in % in € in %
Periodischer Bedarf insgesamt 27 4930 65 27,1 80
Nahrungs- und Genussmittel 22 3.850 51 20,8 61
(o s Gesundhers, Korperplege) 5 | 1080 | 14| 63 19
Personlicher Bedarf insgesamt 9 650 9 2.4 7
Medien, Technik insgesamt 4 440 6 1,4 4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 570 8 14 4
Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat 2 310 4 * *
Einrichtungsbedarf insgesamt 4 630 8 0,8 2
Baumarktspezifische Sortimente insgesamt - * * * *
Insgesamt 49 7.550 100 34,0 100

Quelle: cima (2016)

*. Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe maoglich.

Hinweis: Bei den Angaben zur Anzahl der Betriebe handelt es sich nur um die Betriebe, die die entsprechenden
Sortimente als Hauptsortiment fiihren; in den Angaben zur Verkaufsfliche und zum Umsatz sind auch Angebote
in Form von Randsortimenten enthalten.

7 In den Bestandsdaten enthalten ist der am 30.01.16 eroffnete Drogeriemarkt ROSSMANN in Horhausen.
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Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in Abb. 6 doku-
mentiert. Es ist festzuhalten:

= Etwa die Halfte aller Betriebe (mit einer NuG-Verkaufsfliche von 3.850 m?2) sind dem
Lebensmitteleinzelhandel zuzuordnen. Die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile liegen bei
51 % bzw. 61 %; nach cima-Erfahrungen handelt es sich um typische Werte einer land-
lich gepragten Verbandsgemeinde.

= Auch der Umsatzschwerpunkt liegt auf den Waren des taglichen Bedarfs (rd. 80 %). Die
vergleichsweise hohen Umsatzanteile dieser Warengruppen verdeutlichen die primare
Bedeutung der Handelseinrichtungen fiir die Sicherung der Grundversorgung.

= Die Kenndaten fiir die Angebote des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Uhren/
Schmuck), fir Medien- und Technikwaren, fir Spiel- und Sportwaren oder Artikel aus
den Gruppen Glas, Porzellan, Keramik bzw. Einrichtungsbedarf signalisieren das geringe
bzw. zum Teil Uberhaupt nicht vorhandene Angebot an Waren des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs.

Die VG Flammersfeld ist eine typische Flachengemeinde, die sich aus insgesamt 26 Orts-
gemeinden zusammensetzt. Die groften Anteile an Einzelhandelsflachen des periodischen
Bedarfs (rd. 87,5 %) konzentrieren sich in den zwei einwohnerstdrksten Ortsgemeinden.
Diese sind zugleich die Ortsgemeinden, die unmittelbar an die Bundesstrale angeschlos-
sen sind. Die kleineren Ortsgemeinden weisen nur einen rudimentdren Geschaftsbesatz auf.

Zur Analyse der rdaumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Verbandsgemeinde-
gebiet Flammersfeld sind folgende Besonderheiten festzustellen:

Grundzentrum Flammersfeld

Der Einzelhandel der Ortsgemeinde Flammersfeld setzt sich aus dem Handelsbesatz im
Ortskern entlang der RheinstraBe und der RaiffeisenstraBe sowie einem in der Kornbitze
am norddstlichen Rand des Ortsgemeindegebietes gelegenen kleineren Einzelhandelsbereich
(EDEKA, NORMA) zusammen. Im Ortskern wird der Einzelhandelsbesatz durch offentliche
und private Dienstleistungen (u. a. Verbandsgemeindeverwaltung) sowie Gastronomiebetriebe
erganzt. Insgesamt sind in Flammersfeld 14 Betriebe ansassig, die auf einer Verkaufsflache
von 1.950 m2 einen Umsatz von 8,7 Mio. € erzielen.

Als grollere Handelsbetriebe und maflgeblich die Nahversorgung tragende Anbieter sind
der angefiihrte NORMA Lebensmitteldiscounter und der angrenzende Supermarkt EDEKA
hervorzuheben. Im Zentrum von Flammersfeld dominieren kleinflichige Betriebe. AuBerhalb
der benannten Bereiche gibt es keine weiteren Einzelhandelsbetriebe.

Grundzentrum Horhausen

Im Vergleich zu Flammersfeld ist der Einzelhandel der Ortsgemeinde Horhausen vielféltiger
und breiter aufgestellt: 23 Betriebe erwirtschaften auf einer Verkaufsfliche von 4.660 m?
jahrlich insgesamt 21,8 Mio. €. Im Zentrum der Ortsgemeinde gibt es einen verdichteten
Geschéftsbesatz entlang der RheinstraBe. Vereinzelt befinden sich Einzelhdndler in den an-
grenzenden StichstraBen. Die ebenfalls an die Rheinstrale angrenzende Standortbereich
Landblum komplettiert den zentralen Handelsbereich mit dem dort ansdssigen Verbrau-
chermarkt EDEKA und dem Lebensmitteldiscounter LIDL. Ende Januar 2016 erdffnete zu-
dem der Drogeriemarkt ROSSMANN eine Filiale in Horhausen.

Der Handel wird auch in Horhausen durch offentliche und private Dienstleistungen (u. a.
Bankfilialen) sowie diverse Gastronomiebetriebe ergénzt.
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Bedeutendste Nahversorger in Horhausen sind EDEKA und LIDL am nordlichen Ende des
Zentralen Versorgungsbereichs. Das Sortiment der Ubrigen Betriebe ist entsprechend der
grundzentralen Funktion von Horhausen verschiedenen aperiodischen Branchen zuzuordnen,
die sowohl die Einwohner von Horhausen als auch das ibrige Gebiet der Verbandsge-
meinde versorgen. So sind zwei Anbieter von Heimtextilien, ein Optiker, ein Horgerdteakus-
tiker sowie ein Fachhandel fiir Elektroartikel zu nennen.

Ubrige Ortsgemeinden

Auf die Ubrigen 24 Ortsgemeinden verteilen sich insgesamt 12 Einzelhandelsbetriebe, die
auf einer Verkaufsflache von 940 m2 einen Umsatz von rd. 3,6 Mio. € erwirtschaften. Das
Sortiment erstreckt sich von der klassischen Nahversorgung uber verschiedene Branchen
des aperiodischen Bedarfs. Wahrend in Schiirdt lediglich Nahrungs- und Genussmittel
durch Hofmaérkte angeboten werden, finden sich in Oberlahr neben einer Backerei ein An-
bieter fiir Heimtextilien sowie ein Fachhandler fiir Leuchten und Lampen.

Indexwert Verkaufsfliche/ Einwohner

Der Indexwert Verkaufsfliche/ Einwohner ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl einer Kommune setzt. Der bundesdeutsche Durch-
schnitt liegt bei 1,40 - 1,45 m?2 Verkaufsflache/ Einwohner. Fir die VG Flammersfeld ergibt
sich auf der Grundlage der angefiihrten Bestandsdaten ein Index von 0,63 m2/ Einwohner.
Die VG Flammersfeld weist somit im Bundesvergleich eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung auf. Sie entspricht aber dem Einzelhandelsbesatz in anderen landlichen
Regionen von Rheinland-Pfalz. Eine Einordnung der angefiihrten Werte erméglicht der cima-
Gemeindevergleich (Abb. 7).

Fir die Beurteilung der Nahversorgungsqualitdt in der Verbandsgemeinde liefert der Index
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel (NuG)/ Ew. wichtige Hinweise: Nach verschie-
denen cima-Untersuchungen in unterschiedlichen Bundeslandern ist davon auszugehen,
dass bei einem Index von 0,35 - 0,45 m2 NuG Verkaufsflache/ Einwohner eine gute bzw.
befriedigende Versorgungssituation besteht. Fiir die VG Flammersfeld ergibt sich ein Wert
von 0,32 m? NuG Verkaufsfliche je Einwohner. Der Index Verkaufsfliche Nahrungs- und
Genussmittel/ Einwohner signalisiert auch fir diese Warengruppe eine unterdurchschnittli-
che Versorgungssituation.

Abb. 7:  Verkaufsflache pro Einwohner im cima-Gemeindevergleich

Verkaufsfliche/ Einwohner

Kommune (in m2)
VG Wissen (14.710 Einwohner) 1,59
VG Cochem (19.850 Einwohner) 1,22
VG Brohltal (18.190 Einwohner) 1,11
VG Diez (24.810 Einwohner) 1,06
VG Maifeld (24.260 Einwohner) 0,93
VG Flammersfeld (11.950 Einwohner) 0,63
VG Waldbreitbach (9.060 Einwohner) 0,48
Bundesdurchschnitt 1,40 - 1,45

Quelle: cima (2016)
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4.2 Einzelhandelszentralitat in der Verbandsgemeinde
Flammersfeld

Mittels der Einzelhandelszentralitit kann in einer Kommune das Verhdltnis zwischen dem
vor Ort getéatigten Einzelhandelsumsatzes und der vor Ort vorhandenen Nachfrage be-
schrieben werden.

Diese konnen sowohl fiir einzelne Gemeindeteile, eine Gemeinde oder fiir eine ganze Ver-
bandsgemeinde formuliert werden. Dabei gelten folgende Orientierungswerte: Handelszent-
ralitdten von Uber 100 signalisieren per Saldo Kaufkraftzufliisse, Werte unter 100 bedeuten
per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der jeweiligen Raumeinheit. Diese Zentralitdtswerte kénnen
auch fir einzelne Warengruppen ermittelt werden.

Je groBer die Zentralitat einer Kommune ist, desto groBer ist die Anziehungskraft ihres
Einzelhandels auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt einer Kommune wird z. B. durch
die Qualitdat und Quantitdit an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt in der Verbandsgemeinde Flammersfeld als deut-
lich unterdurchschnittlich zu bewerten (51); einem Umsatz von 34,0 Mio. € steht eine loka-
le Kaufkraft von 66,4 Mio. € gegeniiber (s. Abb. 8).

Abb. 8 zeigt das Nachfragevolumen, den Umsatz und die Handelszentralititen des Einzel-
handels in der VG Flammersfeld. Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat
deutliche Kaufkraftabflisse in andere Kommunen.

Abb. 8 Umsatz, Nachfragevolumen wund Zentralitit in der Verbandsgemeinde

Flammersfeld
Umsatz Nachfragevolumen

cima Warengruppe (in Mio. €) (in Mio. €) Zentralitat
Periodischer Bedarf insgesamt 27,1 34,8 78
Nahrungs- und Genussmittel 20,8 24,4 85
Gesundheits- , Korperpflege 6,0 9,3 65
Ubriger periodischer Bedarf 0,3 1,1 27
Personlicher Bedarf insgesamt 2.4 10,2 24
Medien, Technik insgesamt 1,4 7,0 21
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1,4 3,3 44
Glas, Keramik, Porzellan, Haus-
rat, Einrichtungsbedarf insge- 1,6 5,6 29
samt
Baumarktspezifische Sortimente 0,0 5,6 0
Insgesamt 34,0 66,4 51

Quelle: cima (2016)

Es ist davon auszugehen, dass mit Blick auf die Wettbewerbsstandorte (vor allem Altenkir-
chen, Dierdorf, Neuwied und Linz) sowie hinsichtlich der bestehenden Pendlerverflechtun-
gen auch zukiinftig nur ein geringer Anteil des ermittelten Kaufkraftabflusses zuriickgewon-
nen werden kann.
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In den Branchen des tédglichen Bedarfs wird eine Zentralitdt von 78 erreicht. Fir die Bran-
che Nahrungs-/ Genussmittel (NuG) wird eine Handelszentralitit von 85 dokumentiert. Ei-
nem NuG-Einzelhandelsumsatz von 20,8 Mio. € steht hier ein Nachfragevolumen von
24,4 Mio. € gegeniber. Der Kaufkraftabfluss per Saldo belduft sich auf 3,6 Mio. €. Trotz
der bestehenden Lebensmittelmarkte und Lebensmitteldiscounter in den Ortsgemeinden
Flammersfeld und Horhausen kommt es damit auch bei der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zu Kaufkraftabflissen. Eine maRvolle Erweiterung der NuG-Einzelhandelsflache
ist daher grundsatzlich zu befiirworten. Dabei ist einer Erweiterung der bestehenden Be-
triebe, die auch zur Bestandssicherung dieser Unternehmen einen Beitrag leisten, gegen-
dber Neuansiedlungen der Vorzug zu geben.

In den Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs wird eine Handelszentralitdt von 22
erzielt. Typische Sortimente des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Uhren/
Schmuck) realisieren sehr niedrige Handelszentralitdten, einige Sortimente sind gar nicht
vertreten. Es ist allerdings auch darauf hinzuweisen, dass in einer Verbandsgemeinde wie
Flammersfeld (mit zwei bestehenden Grundzentren) ein ausgedehntes Angebot in den ent-
sprechenden Sortimenten nur selten anzutreffen ist. Zumal dann, wenn mit den Mittelzen-
tren Altenkirchen, Dierdorf, Linz und Neuwied vor allem hinsichtlich der innenstadttypischen
Sortimente eine ausgepragte Wettbewerbskulisse zu konstatieren ist. SchlieBlich bewirken
die Oberzentren Bonn und Koblenz einen weiteren Kaufkraftabfluss aus der Verbandsge-
meinde.

Abb. 9:  Einzelhandelsrelevante Strukturdaten der Verbandsgemeinde Flammersfeld

Verbandsgemeinde Flammersfeld

Einwohner (Hauptwohnsitz; Stand: 30.06.2015) 11.950
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2015) 98,0
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 66,4
Einzelhandelbetriebe (Anzahl) 49
Verkaufsflache (in m?) 7.550
Verkaufsfliche pro Einwohner (in m2/ Einwohner) 0,63
= in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,32
= im aperiodischen Bedarf 0,22
Einzelhandelsumsatz (in Mio. €) 34,0
Flachenproduktivitdt (in €/ m?) 4504
Umsatz pro Einwohner (in €/ Einwohner) 2.846
Zentralitdat insgesamt 51
= Zentralitdt taglicher Bedarf 78
= Zentralitdt aperiodischer Bedarf 22

Quelle: cima (2016)
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4.3 Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde
Flammersfeld

Wie bereits in Kap. 4.1 dargestellt wurde, kann anhand der ckonomischen Kenndaten auf
Ebene der Verbandsgemeinde bei einem Indexwert von 0,32 m? Verkaufsflache Nahrungs-
und Genussmittel/ Einwohner von einer insgesamt unterdurchschnittlichen Versorgungssitu-
ation in der VG Flammersfeld ausgegangen werden. Insgesamt verfligt die VG Flammersfeld
Uber eine Gesamtverkaufsfliche in der Branche Nahrungs- und Genussmittel von 3.850 m=2.

Abb. 10: Verteilung der maBgeblichen Nahversorger

Quelle: cima (2016)

Bei einer qualitativen Bewertung des Angebotes und einer Berlicksichtigung der raumlichen
Verteilung der relevanten Angebote sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

= Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wurde von der cima eine Handels-
zentralitdt von 85 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 20,8 Mio. € steht ein Nach-
fragevolumen von 24,4 Mio. € gegeniiber. Vor dem Hintergrund einer warengruppenspe-
zifischen Einzelhandelszentralitdt von unter 100 ist eine gezielte Erganzung des Nahver-
sorgungsangebotes zu befiirworten.

= Die Schwerpunkte der Angebote liegen in den Ortsgemeinden Flammersfeld und
Horhausen mit zusammen zwei Lebensmitteldiscountern und zwei Vollsortimentern.
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= Die vorhandenen Lebensmitteldiscounter und Supermarkte weisen VerkaufsflachengroBen
auf, die zumeist am unteren Rand der marktiiblichen GréRe derartiger Anbieter liegen.

Uber einen kleinen Streubesatz verfiigen die Ortsgemeinden Burglahr, Oberlahr, Giillesheim,
Peterslahr, Schiirdt und Willroth. Die Versorgung wird dort fast ausschliefSlich {ber Hofla-
den und Anbieter des Ladenhandwerks gewahrleistet. (vgl. Abb. 12).

Insgesamt 17 Ortsgemeinden (Berzhausen, Birdenbach, Eichen, Eulenberg, Giershausen,
Kescheid, Krunkel, Niedersteinebach, Obernau, Orfgen, Pleckhausen, Reiferscheid, Rott,
Seelbach (Westerwald), Seifen, Walterschen, Ziegenhain) verfiigen iber keinerlei Einzelhan-
delsbetriebe; in Obersteinbach findet sich ein Anbieter von Pferdesportartikeln.

Abb. 11: Nahversorgungssituation in den Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde

Flammersfeld
= E = £ é 5
: < =2 S 2 OB Ge

Betriebstyp 5 8 B0 s oo

a = =] = 2o =

o 3 =3 a2 58

3
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SB-Laden
(bis 200 m?)
SB-Markt
(200-400 m?)
Supermarkt
(ab 400 m? 1 1 2
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Apotheke 1 1 2
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Quelle: cima (2016)

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der rdaumlichen Verteilung der
Nahversorger im Gemeindegebiet verdeutlicht, dass in weiten Teilen des Gemeindegebietes
keine flachendeckenden Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden konnen, wahrend in
den groBeren Ortsgemeinden eine befriedigende Angebotssituation besteht. Aufgrund des
geringen Bevdlkerungspotenzials in den peripheren Gemeindeteilen sind die Chancen zur

8 Ein 670 m2 umfassender Drogeriemarkt des Betreibers ROSSMANN ist zum Zeitpunkt der gutachterlichen Un-
tersuchungen in der Umsetzung.
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Etablierung eines Nahversorgungsangebotes in diesen Siedlungsbereichen als gering zu
bewerten.

Abb. 12: Verkaufsflichen Nahrungs- und Genussmittel nach Versorgungsbereichen

Verkaufsflache
Verkaufsflaiche =~ Nahrungs- und

Nahrungs- und  Genussmittel/

Genussmittel Einwohner
Versorgungsbereich Einwohner (in m?) (in m2)
Horhausen 7.411 2.380 0,32
Flammersfeld 4539 1.470 0,32
Verbandsgemeinde Flammersfeld 11.950 3.850 0,32

Quelle: cima (2016)

Vor dem Hintergrund des im Kap. 4.1 erlduterten bundesweiten Wertes von 0,35 - 0,45 m?
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel/ Einwohner als Indexwert fiir eine befriedigen-
de Nahversorgungssituation ist fiir die in Abb. 4 detailliert raumlich abgegrenzten Versor-
gungsbereiche Flammersfeld und Horhausen ein leicht unterdurchschnittliches Versorgungs-
angebot festzustellen. Daher erscheint ein mafBvoller Ausbau der Nahversorgung in beiden
Versorgungsbereichen angezeigt.
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5 Konzept zur Einzelhandelsentwicklung
in der Verbandsgemeinde
Flammersfeld

Um die nachfolgend formulierten Empfehlungen in den kommunalentwicklungspolitischen
Kontext einzuordnen, bedarf es zundchst einer Herausstellung der Aufgaben eines kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes.

Der Einzelhandel hat fir den Stadtebau und die Gemeindeentwicklung einer Kommune eine
hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung trdgt er entschei-
dend zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Ortszentren bei, sodass diese ihrer Auf-
gaben im Geflige der Gemeinde als attraktiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation
und als identifikationsbildender Bereich der Gemeinde gerecht werden kénnen. Daher ist
auch die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen so wichtig. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Handel und der Verlagerung der Handels-
standorte an die Peripherie.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sachentscheidungen
im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Verbandsgemeinde Flammersfeld und die
Ortsgemeinden konnen nur die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Pla-
nungsgrundlage vorgeben. Steuernd diirfen die Verbandsgemeinde und die Kommunen mit
den ihnen zur Verfiigung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn
anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung oder die Entwick-
lung Zentraler Versorgungsbereiche zu beflirchten sind.

5.1 Zele des Einzelhandelskonzeptes

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und der kommunalentwicklungspolitischen
Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Verbandsge-
meinde Flammersfeld empfohlen, sich hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung des Einzel-
handelsstandortes Flammersfeld an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen
Zu orientieren:

» Festigung und Erhohung der Kaufkraftbindung im Verbandsgemeindegebiet, insbesondere
bei den innenstadtrelevanten Sortimenten,

» Entwicklung und Sicherung der Grundzentren Flammersfeld und Horhausen,

= Forderung eines ergdnzenden Nahversorgungsangebotes in den iibrigen Ortsgemeinden,
» Ausschluss von innenstadtrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten Lagen,
= planungsrechtliche Steuerung der Sonderlagen des grofflachigen Einzelhandels.
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Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu
einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschens-
werten Gesamtentwicklung der Verbandsgemeinde Flammersfeld leisten, u.a. sind zu nen-
nen:

= Einfligen der Ortsgemeinden in das bestehende System der zentralen Orte mit der for-
mulierten Zentrenhierarchie (Grund-, Mittel- und Oberzentren),

= Forderung der Verbandsgemeinde als attraktiver Wohnstandort,
= geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur,

= Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fiir die wirtschaftliche
Entwicklung vorhandener Betriebe.

5.2 Zentrenkonzept flur die Verbandsgemeinde
Flammersfeld

Aus den vorgestellten grundsatzlichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung inner-
halb der Verbandsgemeinde Flammersfeld lasst sich ein raumliches Konzept der Einzelhan-
delsstandorte im Verbandsgemeindegebiet ableiten. Wahrend es sich in groeren Gemein-
den und Stddten um ein hierarchisches Netz verschiedener Standorte unterschiedlicher
Wertigkeit handelt (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren), beinhaltet das raumliche
Konzept im Fall der Verbandsgemeinde die planerische Zielvorstellung einer weitgehenden
Konzentration der relevanten Potenziale auf die Ortsgemeinden Flammersfeld und
Horhausen. Gerade in kleinen Gemeinden muss es das vorrangige Ziel sein, die vorhande-
nen und zukinftigen Nutzer rdumlich zu biindeln und so die maximalen Synergieeffekte
zwischen den Betrieben zu nutzen.

Dem Konzept liegen im Einzelnen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

» Die Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen {ibernehmen gemeinsam die Versor-
gungsfunktion fiir das Verbandsgemeindegebiet. Damit wird zum einen der raumordner-
ischen Einstufung beider Ortsgemeinden als Grundzentren im grundzentralen Verbund
(Entwurf Regionaler Raumordnungsplan) entsprochen; zum anderen entspricht dies auch
der heutigen Einzelhandelsstruktur und der Einkaufsgewohnheiten der ortlichen Bevolke-
rung. Eine Erweiterung der Angebote in beiden Ortsgemeinden wird im Sinne dieser
Versorgungsaufgabe sowohl bei den Waren des tdglichen als auch des mittel- und
langfristigen Bedarfs befiirwortet.

= Die Ortsmitte Horhausen bildet dabei schwerpunktmiBig das Versorgungszentrum fiir
den siidlichen Bereich der Verbandsgemeinde. Sie (bernimmt somit die Versorgungs-
funktion fiir die rd. 7.400 Einwohner der Ortsgemeinden Biirdenbach, Burglahr, Eulen-
berg, Giillesheim, Horhausen, Krunkel, Niedersteinebach, Oberlahr, Obersteinebach, Pe-
terslahr, Pleckhausen und Willroth. Fir die Ortsmitte Horhausen ist daher ein Zentraler
Versorgungsbereich abzugrenzen.

» Die Ortsmitte Flammersfeld und der Standortbereich Flammersfeld-Kornbitze tberneh-
men gemeinsam eine Versorgungsfunktion fir den ndérdlichen Bereich der Verbandsge-
meinde. Die cima Ubernimmt damit dem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Ortsgemeinde Flammersfeld® formulierten Ansatz (s. auch Abb. 13), der in den letzten

9 Planungsbiiro ISU (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Ortsgemeinde Flammersfeld. Bitburg.
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Jahren auch Grundlage der Bauleitplanung und der Ortsentwicklung von Flammersfeld
war.

Hierbei soll die Ortsmitte mit Prioritdt der Unterbringung kleinflachiger Betriebe aller
Bedarfsstufen dienen, die mit den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in der Orts-
mitte in Einklang zu bringen sind. Dagegen sollte der Standort Kornbitze vorrangig der
Unterbringung solcher Anbieter dienen, denen aufgrund ihres Verkaufsflichen- und
Stellplatzbedarfs in der historischen Ortsmitte keine geeigneten Flachen angeboten wer-
den konnen.

Abb. 13: Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Ortsgemeinde
Flammersfeld nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Ortsgemein-
de Flammersfeld

.nmm vk.\,mm\omm‘;?m';b:
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Quelle: Planungsbiiro ISO (2009)

Die Ortsmitte Flammersfeld und der Standort Kornbitze ibernehmen somit die Versor-
gungsfunktion fiir die rd. 4500 Einwohner der Ortsgemeinden Berzhausen, Eichen,
Flammersfeld, Giershausen, Kescheid, Obernau, Orfgen, Rott, Reiferscheid, Schiirdt,
Seelbach, Seifen, Walterschen und Ziegenhain.

Eine Erweiterung der Angebote wird fiir beiden Standortbereiche im Sinne der zugewie-
senen Versorgungsfunktion beflirwortet.

= Bei Ansiedlungsanfragen von Einzelhandelsbetrieben mit einer Versorgungsfunktion fir
das gesamte Verbandsgemeindegebiet wird eine interkommunale Abstimmung zwischen
den Ortsgemeinde Horhausen und Flammersfeld empfohlen. Hiermit wird sichergestellt,
dass derartige Anbieter im Gebiet der Verbandsgemeinde Flammersfeld angesiedelt wer-
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den konnen. Eine Festlegung von ,Verkaufsflichenkontingenten® o. 4. fiir die beiden
Grundzentren wird nicht empfohlen.

Erganzungsstandort fir den grofflichigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevante Kernsorti-
mente

Mit der SchlieBung des HAGEBAUMARKTES in Horhausen hat die Verbandsgemeinde im
Segment der Baumdrkte ihren wichtigsten Anbieter verloren. Um eine erneute Ansiedlung
eines Baumarktes oder eines anderen Fachmarktes ohne innenstadtrelevante Kernsortimen-
te zu ermoglichen, wird der Standort ,ehem. HAGEBAUMARKT® in Horhausen als Ergin-
zungsstandort fiir den grofflachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevantes Kernsortiment
entsprechend Ziel 59 LEP IV klassifiziert und rdaumlich abgegrenzt.

Fir die Ausweisung weiterer Ergdnzungsstandorte ergibt sich aus gutachterlicher Sicht auf-
grund ausgebliebener Anfragen in der Vergangenheit keine unmittelbare Handlungsnotwen-
digkeit. Im Falle eines konkreten Ansiedlungsinteresses ist eine Einzelfallprifung zu empfeh-
len; ggfs. sind die erforderlichen planungsrechtlichen Schritte einzuleiten.
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6 Standort- und vorhabenspezifische
Empfehlungen zur Weiterentwicklung
des Einzelhandels

Wie auch in anderen Gemeinden stehen auch in der Verbandsgemeinde Flammersfeld An-
fragen zur Neuansiedlung bzw. zur Erweiterung bestehender Lebensmittelanbieter im Mittel-
punkt der offentlichen Diskussion.

Nachfolgend nimmt die cima zum einen Stellung zu den aktuellen Planungen zur Erweite-
rung vorhandener Discounter und Lebensmittelvollsortimenter in den Ortsgemeinden
Flammersfeld und Horhausen. Zum anderen werden die Entwicklungsperspektiven in den
Ortszentren der beiden angefiihrten Ortsgemeinden genauso gutachterlich bewertet wie die
Moglichkeiten zur Forderung eines ergdnzenden Nahversorgungsangebotes in den Ubrigen
Kommunen der Verbandsgemeinde.

6.1 Entwicklungsperspektiven fir die Ortsmitten von
Flammersfeld und Horhausen

Die Einzelhandelsentwicklung der Innenstdadte und Ortsmitten kleinerer Gemeinden steht er-
fahrungsgemafB im Mittelpunkt vieler offentlicher Diskussionen. Zum einen bildet der Einzel-
handel die zentrale Basis fiir die Lebendigkeit und die Attraktivitdit der Zentren, zum ande-
ren ergibt sich durch leer stehende Ladenlokale in vielen Ortszentren ein besonderer
Handlungsbedarf.

In dieser Hinsicht unterscheiden sich die Ortszentren von Flammersfeld und Horhausen
nicht von anderen Gemeinden gleicher GroRe. In beiden Ortsmitten finden sich mehrere,
zum Teil bereits seit Jahren ungenutzte Ladenlokale; in beiden Féllen setzt sich der Ein-
zelhandel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte zusammen. Ein geschlossener
Einzelhandelsbesatz fehlt, strukturpragend ist vielmehr ein Wechsel zwischen Einzelhandels-
geschdften, erganzenden Dienstleistern und Wohnnutzungen in den Erdgeschossen. Ein
ausgepragter Ortsmittelpunkt mit einem zentralen Marktplatz fehlt in beiden Fallen.

Wahrend sich in Horhausen die leistungsfahigen Lebensmittelanbieter am nordlichen Ende
des Zentralen Versorgungsbereichs befinden, verfiigt das Zentrum von Flammersfeld (ber
keine derartigen Anbieter; als Standort fiir flachenbeanspruchende Lebensmittelbetriebe hat
sich der Standort Kornbitze etabliert.

Abb. 14 verdeutlicht die derzeitigen Stdarken und Schwachen des ortlichen Einzelhandels.
Wie die nachfolgend im Detail analysierten Erweiterungsplanungen der vorhandenen Le-
bensmittelanbieter zeigen (Kap. 6.2 und 6.3), bestehen realistische Chancen zur Steigerung
der Einzelhandelszentralitdt fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Ansied-
lung des Drogeriemarktes ROSSMANN in Horhausen hat die Zentralitdt bei Gesundheits-
und Korperpflege deutlich verbessert, so dass insgesamt fir die Waren des tdglichen Be-
darfs eine gute und ausreichende Versorgungssituation festgestellt werden kann. Die An-
siedlung eines weiteren Lebensmittelanbieters oder eines zweiten Drogeriemarktes wirde
aus gutachterlicher Sicht zu einem sehr starken Wettbewerbsdruck innerhalb der Ver-
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bandsgemeinde fiihren; mogliche negative Auswirkungen auf die Zentren innerhalb und au-
Berhalb der Verbandsgemeinde sind ggfs. im Detail zu untersuchen.

Abb. 14: Warengruppenspezifische Einzelhandelszentralititen Verbandsgemeinde Flammers-
feld

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Durchschnitt aller Warengruppen

Spiel, Sport, Hobby insgesamt

Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat,
Einrichtungsbedarf insgesamt

Gbriger periodischer Bedarf (u. a. Blumen,
Zeitschriften)

personlichen Bedarf (u. a. Bekleidung, Schuhe)

Medien, Technik insgesamt

Baumarktspezifische Sortimente

100
Quelle: cima (2016)

Fir alle Gbrigen Warengruppen sind unter der Gesamtzentralitit von 51 liegende waren-
gruppenspezifische Zentralitdten festzuhalten. Dies bedeutet, dass per Saldo in diesen Wa-
rengruppen mindestens die Halfte der ortlichen Kaufkraft nach auBerhalb abflieBt. Die An-
siedlung von zumeist unterhalb der GrofBflachigkeit liegenden Fachmarkten mit innenstadt-
relevanten Kernsortimenten (Textilfachmarkt, Schuhfachmarkt) ist daher ebenso grundsatz-
lich zu befiirworten wie die Schaffung eines Ersatzes fiir den 2015 geschlossenen
HAGEBAUMARKT in Horhausen. Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten soll-
ten dabei ausschliellich innerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche ange-
siedelt werden. Die Flache des ehemaligen HAGEBAUMARKTES in Horhausen wird in Kap. 9
als Erganzungsstandort flir groBflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem Kern-
sortiment klassifiziert. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur erneuten
Ansiedlung eines Baumarktes oder in ihrem Sortiment vergleichbare Fachmarkte ohne in-
nenstadtrelevante Sortimente geschaffen.

Aus gutachterlicher Sicht sollte sich die Entwicklung der Ortsmitten dariiber hinaus an fol-

genden Grundsdtzen orientieren:

» Stdrkung der Ortszentren als Standort fiir Handel, Dienstleistungen, soziale und andere
offentliche Einrichtungen und Wohnen.
Der Einzelhandel wird zukiinftig nicht mehr die dominierende Erdgeschossnutzung dar-
stellen. Weiterhin ist aber der Handel die tragende Sdule der Lebendigkeit eines Orts-
kern und unterstiitzt die Tragfahigkeit diverser offentlicher und privater Dienstleistungen
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(z. B. Arzte, Sozialeinrichtungen). Nur in Ausnahmefillen wird die Ansiedlung des
filialisierten Einzelhandels in den kleinstrukturierten Ladenlokalen der Ortskerne gelingen.
Sowohl in Horhausen als auch in Flammersfeld stehen geeignete Entwicklungsflachen im
Umfeld gut frequentierter Lebensmittelanbieter zur Verfiigung. Uber Anbieter des tigli-
chen Bedarfs hinaus, bieten sich derartige Standorte auch fiir entsprechende Fachmark-
te mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs an.

= Stddtebauliche Aufwertung der Ortsmitten.

Sofern die Ortszentren weiterhin Orte der Begegnung und der Kommunikation sein sol-
len, bedarf es einer entsprechenden stddtebaulichen Entwicklung. Auch beim Fehlen ei-
nes historisch begriindeten Marktplatzes ist die Ausbildung eines zentralen Platzes als
Ort der Begegnung mit der Moglichkeit zur Durchfiihrung zentraler Veranstaltungen zu
fordern.

= Verdichtung und Entwicklung von ungenutzten bzw. mindergenutzten Grundstiicken.

Ungenutzte oder mindergenutzte Grundstiicke in zentralen Ortslagen fiihren haufig zum
Funktions- und Imageverlust der Zentren. Umso wichtiger sind die gemeinsamen An-
strengungen von privaten Immobilieneigentimern und der Gemeinde zur Revitalisierung
derartiger Objekte.

» FEinsatz geeigneter stadtebaulicher Instrumente.

Der Bund und das Land Rheinland-Pfalz fordern gezielt die Entwicklung der Ortskerne.
Auf der Grundlage der entsprechenden Forderprogramme (Sanierungsprogramm, Entwick-
lungsprogramm, Soziale Stadt, Stadtumbau sowie Strukturprogramm) werden konzeptio-
nelle Grundlagen ebenso gefordert wie die Finanzierung einzelner Projekte. Aktuell wer-
den fiir die Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen entsprechende integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzepte erarbeitet.

Zur Forderung der Einzelhandelsentwicklung in den Ortszentren sind zudem die folgenden

Empfehlungen zu beachten:

= Bevorzugte Ansiedlung offentlicher Einrichtungen in den Ortszentren zur Nutzung mogli-
cher Synergieeffekte.

= Aktive Forderung von gemischten Immobilien (z. B. Arztehaus), die auch fiir Einzelhandel
attraktive Standorte darstellen.

= Planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Kernsortimen-
ten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche.

6.2 Erweiterung vorhandener Lebensmittelanbieter in-
nerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
Flammersfeld-Kornbitze

Vorliegende Planungen und vorliegende gutachterliche Bewertungen
Fir den vorhandenen Lebensmitteldiscounter NORMA liegen Planungen zur Erweiterung des
Marktes von derzeit rd. 700 m2 VKF auf rd. 900 m2 vor; ebenso bestehen Uberlegungen
den Lebensmittelvollsortimenter EDEKA von 700 m2 VKF auf von rd. 1.250 m? zu erweitern.
Nach der im Jahr 2002 beschlossenen Anderung des Bebauungsplan fiir das Gewerbege-
biet , Auf der Kornbitze® sind in dem Gebiet Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsfliche
von bis zu 800 m?2 zuldssig. Fir die angefiihrten Erweiterungen ist daher eine Anderung
29



Einzelhandelkonzept Verbandsgemeinde Flammersfeld c I ma [

des Bebauungsplans erforderlich; da es sich um Vorhaben des grofflachigen Elnzelhan-
dels handelt, ist in beiden Féllen der Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit zu
erbringen.

Beide Erweiterungen waren bereits Gegenstand des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
(Planungsbiiro ISU (2009)), die MaBnahmen waren Bestandteil einer gréBeren Einzelhan-
delsentwicklung, neben den angefiihrten Erweiterungen waren folgende Veranderungen vor-
gesehen:

= In Verbindung mit der NORMA-Erweiterung sollten der angrenzende Bereich mit Getran-
kemarkt, Backshop und Metzgerei neu geordnet werden.

= Neben der Erweiterung des Discounters sollte der Backshop auf 80 m2 VKF und der
Getrankemarkt auf 560 m2 VKF erweitert sowie ein Drogeriemarkt (ca. 300 m2 VKF) und
eine Textilmarkt (ca. 560 m2 VKF) neu angesiedelt werden. Zusatzlichen sahen die Pla-
nungen ein Spiel- und Freizeitcenter vor.

Das Planungsbiiro ISU kam zu nachfolgenden Empfehlungen:

,Der zentrale Versorgungsbereich-Kornbitze soll vorrangig der Nahversorgung dienen,
um nicht zur Konkurrenz zum Ortskern zu werden. Deshalb ist zu empfehlen, die zulds-
sigen Sortimente auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung auf die Nahversorgungs-
sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Korperpflege sowie auf
das Sortiment Bekleidung (hier wiederum Betriebsformbeschrankung auf nicht hoherwer-
tige Sortimente denkbar) zu beschrdnken um der Funktion des zentralen Versorgungs-
bereiches gerecht zu werden.“ (Planungsbiiro ISU (2009, S. 38)).

= _Auch weiterhin sollen die vorhandenen Betriebe zur Sicherung der Nahversorgung von
Flammersfeld in diesem Bereich zugelassen werden. Ebenso sind die konkreten Erweite-
rungsgedanken der Lebensmittelmarkte sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarktes und
Bekleidungsgeschaftes zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes in
Flammersfeld zu begriiBen, da durch die Ansiedlungen keine Konkurrenzsituationen ge-
schaffen werden, sondern im Gegenteil der Standort Flammersfeld gestarkt werden
kann. Weitere Ansiedlungspotenziale fiir grofBflachige Einzelhandelsbetriebe im kurzfristi-
gen Bedarf lassen sich aufgrund der zuvor aufgelisteten Kaufkraftbindungsquoten nicht
begriinden, somit sollte dieser zentrale Versorgungsbereich eingeschrankt werden.” (Pla-
nungsbiro ISU (2009, S. 36f)).

Fir die Erweiterung des NORMA-Marktes hat das Biro FUTURA im Jahr 2015 einen ge-
sonderten Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit vorgelegt.

cima-Bewertung einer Erweiterung der beiden Lebensmittelanbieter in Flammersfeld-
Kornbitze

Nach der erfolgten Ansiedlung einer ROSSMANN-Filiale in Horhausen steht die Realisierung
einer Drogeriemarkt-Filiale in Flammersfeld aktuell nicht mehr zu Diskussion. Die cima
nimmt daher nachfolgend nur zur Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte Stellung. Gu-
tachterlich geprift wurde dabei insbesondere die Vertraglichkeit der geplanten Verkaufsfla-
chen fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel; die Ubrigen Sortimente kdnnen
aufgrund der geringen Verdnderungen aus gutachterlicher Sicht unberiicksichtigt bleiben.

Aus den geplanten Erweiterungen der Anbieter NORMA und EDEKA ergibt sich eine Zu-
nahme der Verkaufsflache im Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel® um rd. 550 m2 bzw.
ein Mehrumsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln von 2,8 Mio. €.
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Abb. 15: Aktuelle und geplante Verkaufsflichen der Erweiterungen Flammersfeld-Kornbitze

Wareneruppe Verkaufsflaiche @ Verkaufsflache Differenz
gripp aktuell geplant

Gesamtverkaufsfliche NORMA 700 m2 900 m2 + 200 m2
- davon Nahrungs- und Genussmittel 550 m? 630 m? + 80 m?
- davon (ibrige Sortimente 150 m2 270 m? + 120 m?
Gesamtverkaufsfliche EDEKA 700 m2 1.250 m? + 550 m2
- davon Nahrungs- und Genussmittel 590 m? 1.060 m? + 470 m?
- davon (brige Sortimente 110 m2 190 m2 + 80 m2
Gesamtverkaufsfliche EDEKA + NORMA 1.400 m? 2.150 m2 + 750 m2
- davon Nahrungs- und Genussmittel 1.140 m? 1.690 m? + 550 m?
- davon (brige Sortimente 260 m? 460 m?2 + 200 m?

Quelle: cima (2016)

Abb. 16: Aktueller und erwarteter Umsatz der Erweiterungen Flammersfeld-Kornbitze

Umsatz Umsatz

Warengruppe aktuell e Differenz

Gesamtumsatz NORMA 2,5 Mio. € 3,2 Mio. € 0,7 Mio. €
- davon Nahrungs- und Genussmittel 1,9 Mio. € 2,2 Mio. € 0,3 Mio. €
- davon Ubrige Sortimente 0,5 Mio. € 0,9 Mio. € 0,4 Mio. €
Gesamtumsatz EDEKA 3,1 Mio. € 6,0 Mio. € 2,9 Mio. €
- davon Nahrungs- und Genussmittel 2,6 Mio. € 5,1 Mio. € 2,5 Mio. €
- davon Ubrige Sortimente 0,5 Mio. € 0,9 Mio. € 0,4 Mio. €
Gesamtumsatz EDEKA + NORMA 5,5 Mio. € 9,2 Mio. € 3,6 Mio. €
- davon Nahrungs- und Genussmittel 4,5 Mio. € 7,3 Mio. € 2,8 Mio. €
- davon Ubrige Sortimente 1,0 Mio. € 1,9 Mio. € 0,8 Mio. €

Hinweis: Abweichungen in den Additionen beruhen auf Rundungsdifferenzen

Quelle: cima (2016)

Auf der Grundlage des oOkonometrischen Modellansatzes nach HUFF, in dem das vorhan-
denen Angebot ebenso beriicksichtigt wird wie die zu Uberwindenden Distanzen fiir den
Kunden, geht die cima von folgenden Umsatzverlagerungen innerhalb der erwarteten
Marktgebiet beider Vorhaben aus:

= Der Uberwiegende Umsatz der beiden Vorhaben nach ihrer Erweiterung ergibt sich
durch den bereits heute durch die Anbieter NORMA und EDEKA erwirtschafteten Um-
satz.

= Die Umsatzverluste der vorhandenen Betriebe innerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che der Verbandsgemeinde Flammersfeld liegen unterhalb des ,, 10 % Schwellenwertes®,
ab dem die Rechtssprechung eine vertiefende Priifung der Auswirkungen verlangt. Aus
gutachterlicher Sicht ist weder die SchlieBung vorhandener Anbieter in Flammersfeld
noch in Horhausen zu erwarten.

= Etwa ein Finftel des zukiinftigen Umsatzes (rd. 1,6 Mio. €) resultiert durch Zuflisse von
auBerhalb. Hierbei wird es sich weniger um vermehrte Einkdufe auswartiger Kunden als
vielmehr um die Rickgewinnung von bislang nach auBerhalb flieBender Kaufkraft der
Bevolkerung aus dem Verbandsgemeindegebiet handeln.
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Abb. 17: Wirkungsanalyse ,,Nahrungs- und Genussmittel“ fiir die geplanten Erweiterung
Flammersfeld-Kornbitze

Standortbereich Aktueller Umsatzverteilung
Umsatz
Nahrungs- und in % des
Genussmittel aktuellen
in Mio. € in Mio. € Umsatzes
Flammersfeld-Kornbitze 45 45 100,0 %
(ZV, nur EDEKA + NORMA)
Flammersfeld-Kornbitze 0,9 <0,1 <10 %
(ZV, ohne EDEKA - NORMA)
Ortsmitte Flammersfeld (ZV) 0,7 <01 <10 %
Ortsmitte Horhausen (ZV) 12,4 1,1 89 %
Ubrige Verbandsgemeinde Flammersfeld 2,3 0,2 8,7 %
Zufliisse von auBerhalb 1,5
Gesamt 20,8 7.3

Quelle: cima (2016)

Somit ergibt sich fir die Verbandsgemeinde Flammersfeld eine Zunahme der Verkaufsfla-
che im Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel® um rd. 550 m2 auf dann rd. 4.300 m=2.
Ebenso steigt der Umsatz im gesamten Lebensmitteleinzelhandel von derzeit rd. 20,8 Mio.
€ auf dann 22,3 Mio. €.

Die Stadt- und Regionalvertraglichkeit dieser Verdnderungen belegen zusétzlich die nach-
folgenden Indexwerte:

» Die Verkaufsflichenausstattung der Verbandsgemeinde Flammersfeld bei Nahrungs- und
Genussmitteln erreicht mit den beiden Erweiterung einen Wert von 0,37 m? pro Einwoh-
ner und liegt dann im Bundesdurchschnitt (0,35 - 0,45 m2 pro Einwohner)

» Die NuG-Zentralitdt der VG Flammersfeld steigt von derzeit 85 auf 91. Per Saldo kommt
es damit weiterhin zu Kaufkraftabfliissen bei Nahrungs- und Genussmitteln, der Abfluss
wird aber deutlich reduziert.

Erstpriifung der Genehmigungsfahigkeit

Eine vertiefende Priifung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit beider Erweiterun-
gen ist nicht Gegenstand des Einzelhandelskonzeptes flir die Verbandsgemeinde
Flammersfeld. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die von FUTURA (2015) vorge-
legte Auswirkungsanalyse fiir die Erweiterung des NORMA-Marktes.

Aus Sicht der cima stimmen beide Erweiterungen jedoch mit den formulierten Zielen des
Einzelhandelskonzeptes tberein (s. Kap. 5.1); hierzu gehért insbesondere die Versorgungs-
funktion des Standortbereichs Flammersfeld-Kornbitze fiir den nordlichen Bereich der Ver-
bandsgemeinde. Auch befinden sich beide Planvorhaben innerhalb des nachfolgend in Kap.
8.4 abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich Flammersfeld-Kornbitze.
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Auch stehen beide Erweiterungen im Einklang mit den einzelhandelsrelevanten Zielen der
Landesentwicklungsprogramms |V:

= Das Zentralitatsgebot (Z 57) wird erfiillt, da die Gemeinde Flammersfeld von der Raum-
ordnung die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen bekommen hat.

= Aufgrund der Lage innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs wird das stadtebauli-
che Integrationsgebot (Z 58) erfiillt.

= Die von der cima durchgefiihrte Auswirkungsanalyse (s. Abb. 17) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die vorhandenen Zentren innerhalb und auBerhalb der Verbandsgemeinde
durch die beiden Erweiterungen in ihrer Versorgungsfunktion nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Z 60).

= Aufgrund ihrer raumlichen Lage bilden beide Vorhaben keine Agglomeration; Ziel 61 ist
daher auf die beiden Erweiterungen nicht anzuwenden.

Fiir eine abschlieBende Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ist u. a. auch eine Uberein-
stimmung der beiden Vorhaben mit dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald zu prifen.

6.3 Erweiterung des vorhandenen LIDL-Discounters in
Horhausen

Vorliegende Planungen und vorliegende gutachterliche Bewertungen

Fir den innerhalb des vorgeschlagenen Zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte
Horhausen gelegenen LIDL-Lebensmitteldiscounter (derzeit rd. 1.000 m2 VKF) bestehen Pla-
nungen zur Erweiterung auf rd. 1.400 m?; die NuG-Verkaufsflache wird sich um 320 m? er-
hohen.

Erstpriifung der Genehmigungsfahigkeit

Die Erstbewertung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit baut auf der in Kap. 6.2 betrach-
teten Erweiterung der beiden Lebensmittelmdrkte in Horhausen auf; d.h., die in Abb. 19
aufgefiihrten aktuellen Umsatze beriicksichtigen bereits die Umsatzverlagerungen zu Lasten
des LIDL-Marktes durch die beiden Erweiterungen.

Nach Erweiterung des LIDL-Marktes wird der Markt nach Einschatzung der cima eine Fla-
chenleistung erreichen, die dem verdffentlichten Durchschnittswert der Firma LIDL ent-
spricht (7.000 €/ m?2).1° Der NuG-Umsatz wird sich von 4,7 Mio. € auf 7,8 Mio. € erhohen.

Abb. 18: Aktuelle und geplante Verkaufsflichen LIDL-Markt Horhausen

Verkaufsfliche @ Verkaufsflache

Warengruppe aktuell el Differenz
Gesamtverkaufsflache LIDL 1.000 m2 1.400 m2 + 400 m?
- davon Nahrungs- und Genussmittel 800 m? 1.120 m? + 320 m?
- davon Ubrige Sortimente 200 m?2 280 m2 + 80 m?

Quelle: cima (2016)

10 Hahn Gruppe (2015): retail real estate report germany 2015/2016. Bergisch-Gladbach.
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Abb. 19: Aktueller und erwarteter Umsatz LIDL-Markt Horhausen

Umsatz Umsatz

Warengruppe Differenz

aktuell geplant
Gesamtumsatz LIDL 5,9 Mio. € 9,8 Mio. € 3,9 Mio. €
- davon Nahrungs- und Genussmittel 47 Mio. € 7.8 Mio. € 3,1 Mio. €
- davon (ibrige Sortimente 1,2 Mio. € 2,0 Mio. € 0,8 Mio. €

Quelle: cima (2016)

Abb. 20: Wirkungsanalyse ,Nahrungs- und Genussmittel® fiir die geplanten Erweiterung
LIDL-Markt Horhausen

Standortbereich Aktueller Umsatzverteilung
Umsatz
Nahrungs- und in % des
Genussmittel aktuellen
in Mio. € in Mio. € Umsatzes
Ortsmitte Horhausen (ZV, nur LIDL) 4,7 4,7 100,0 %
Ortsmitte Horhausen (ZV, ohne LIDL) 6,6 0,8 122 %
Ortsmitte Flammersfeld (ZV) 0,7 <01 <10 %
Flammersfeld-Kornbitze (ZV) 8,2 0,7 85 %
lbrige Verbandsgemeinde Flammersfeld 2,1 0,2 9,5 %
Zuflisse von auflerhalb 1,4
Gesamt 22,3 78

Quelle: cima (2016)

Die zu erwartenden Umsatzverlagerungen im erwarteten Einzugsgebiet des LIDL-Marktes
sind Abb. 20 zu entnehmen. Die Verlagerungsquoten zu Lasten der Zentralen Versorgungs-
bereiche liegen fiir den Zentralen Versorgungsbereich Flammersfeld-Kornbitze mit 8,5 %
unterhalb des ,,10 %-Schwellenwertes” der Abwédgungsrelevanz, die Umsatzverlagerungen
innerhalb von Horhausen werden leicht iiber dem 10 %-Wert liegen. In beiden Fallen geht
die cima zwar von einer verscharften Wettbewerbssituation aus; sowohl fiir die dann neu
aufgestellten Markte NORMA und EDEKA in Flammersfeld als auch den EDEKA-Markt in
Horhausen wird aber keine Betriebsaufgabe befiirchtet. Die vier Anbieter stellen vielmehr
aus gutachterlicher Sicht nach Abschluss der vorgestellten Erweiterungen ein langfristig
stabiles und ausgewogenes Versorgungsangebot innerhalb der Verbandsgemeinde dar. Die
Einschatzung wird bestdtigt durch die folgenden Kennwerte, die nach Realisierung der Er-
weiterungen in Flammersfeld (NORMA und EDEKA) und Horhausen (LIDL) einstellen werden:

= Die Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel wird innerhalb der VG Flammersfeld auf
4720 m2 VKF steigen; es wird ein NuG-Umsatz von 23,7 Mio. € erwartet.

= Durch die drei Erweiterungen steigt die Verkaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und

Genussmitteln innerhalb der VG Flammersfeld auf 0,39 m? pro Einwohner und liegt
dann im Bundesdurchschnitt (0,35 - 0,45 m2 pro Einwohner).

= Bei einem NuG-Kaufkraftpotenzial von 24,4 Mio. € innerhalb der VG Flammerfeld ergibt

sich aus dem erwarteten NuG-Umsatz von 23,7 Mio. € eine NuG-Zentralitit VG

Flammersfeld von 97; d.h. der Umsatz und die lokale Kaufkraft sind nahezu ausgegli-
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chen bzw. per Saldo kommt es nur noch zu geringen NuG-Kaufkraftabfliissen aus dem
Gebiet der Verbandsgemeinde.

Wie auch bei der Erweiterung der beiden Markte in Flammersfeld ist zur abschlieBenden
Beurteilung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit eine entsprechende ergdnzende Priifung
der Genehmigungsfahigkeit erforderlich. Nach der Erstprifung geht die cima von einer Ge-
nehmigungsfahigkeit aus; die Ziele des LEP IV werden aus gutachterlicher Sicht erfillt (Z
57 - Zentralitdatsgebot: Die Ortsgemeinde Horhausen hat die Funktion eines Grundzent-
rums; Z 58 - stddtebauliches Integrationsgebot: Der Standort liegt innerhalb eines Zentra-
len Versorgungsbereichs; Z 60 Beeintrachtigungsverbot: wesentliche Auswirkungen auf vor-
handene Zentren sind nicht zu erwarten; Z 61 - Agglomerationsverbot: Ziel 61 ist auf das
Vorhaben nicht anzuwenden).

6.4 Entwicklungsspielraum fir die zuklnftige Entwick-
lung des Lebensmitteleinzelhandels in der VG
Flammersfeld

Die in Kap. 6.2 und Kap. 6.3 beschriebenen Erweiterungen der Mérkte in Horhausen und
Flammersfeld zeigen einen bereits kurzfristig realisierbaren Weg zur Verbesserung der Nah-
versorgung im Gebiet der Verbandsgemeinde auf. Fir drei der vier vorhandenen Markte
liegen konkrete Erweiterungsplanungen vor.

Fir den bestehenden EDEKA-Lebensmittelmarkt in Horhausen bestehen derzeit keine ent-
sprechenden Uberlegungen. Mit einer Verkaufsfliche von 1.200 m2 hat der Markt eine
marktiibliche GroRe; gleichzeitig ist aber auch festzustellen, dass Neubauvorhaben von
Vollsortimentern zwischenzeitlich MarktgroRen von 1.400 - 1.800 m2 und mehr verfolgen.

Wie die vorherige Erstprifung der vorliegenden Erweiterungsplanungen flr die lbrigen An-
bieter in Horhausen und Flammersfeld gezeigt haben, wird sich bereits bei Umsetzung aller
bekannten Planungen das Versorgungsangebot innerhalb der Verbandsgemeinde Flammers-
feld deutlich verbessern: nach den cima-Berechnungen steigt die warengruppenspezifische
Zentralitat auf 97 (aktuell: 85), der Index Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner von
derzeit auf 0,32 auf 0,39 m2/ Ew. (Bundesdurchschnitt: 0,35 - 0,45 m2/ Ew.).

Beide Werte signalisieren noch einen gewissen Spielraum fiir die Erweiterung bestehender
Betriebe.!! Legt man den Index Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner zugrunde, wiirde
mit einer zusatzlichen NuG-Verkaufsflache von rd. 700 m2 der Index fur die VG Flammers-
feld auf 0,45 m2/ Ew. und damit bis auf den oberen Wert fir eine ausgewogene Versor-
gung ansteigen. Gleichwohl ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass jede weitere Ver-
kaufsflachenerweiterung auch zu einem starkeren Wettbewerb zwischen den Anbieter inner-
halb der Verbandsgemeinde flihren wird.

1 Nach Vorlage des Entwurfs des Einzelhandelskonzeptes (Juli 2016) wurde der Verwaltung eine konkrete Erwei-
terungsabsicht des EDEKA-Marktes um ca. 650 m?2 vorgelegt. Wie aus der Erstbewertung im obigen Absatz er-
sichtlich, ist dies noch vertraglich; der Index wiirde bis auf den oberen Wert des Bundesdurchschnitts anstei-
gen.
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6.5 Erganzende Angebot in den Ubrigen Ortsgemeinden

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz und die Einwohnergréfe der weiteren Ortsgemeinden
bieten keine Ansdtze zur rdumlichen Abgrenzung weiterer Zentraler Versorgungsbereiche
bzw. die Etablierung von Nahversorgungszentren. Ein derartiges Zentrum erfordert ein Ein-
zugsgebiet von ca. 4.000 - 5.000 Einwohnern und sollte im Kern einen Lebensmittelsuper-
markt bzw. einen Discounter von mindestens 700 - 800 m2 VKF sowie einen ergdnzenden
Einzelhandelsbesatz mit Anbietern des téglichen Bedarfs umfassen (z. B. Backerei, Apothe-
ke, Zeitungen/ Lotto, Blumengeschaft, Drogeriemarkt).

Zur mittelfristigen Stabilisierung der lokalen Versorgung in den ubrigen Ortsteilen konnen
die folgenden strategischen Ansdtze einen Beitrag leisten:

= Nischenpolitik ansdssiger Unternehmen: Erfahrungsgemal kdnnen insbesondere bereits
ansdssige Unternehmen einen positiven Beitrag leisten. Durch die Besetzung von Ni-
schen, hohem Qualitdtsstandard und/ oder besonderer Serviceleistungen, wie etwa Hof-
verkaufsstellen, Metzgereien mit Cateringservice oder Supermarkte mit Bringservice, kon-
nen auch in Ortsgemeinden mit niedriger Einwohnerzahl betriebswirtschaftlich befriedi-
gende Ergebnisse erzielt werden und einen Beitrag zur Versorgung geleistet werden. Als
vorteilhafte Rahmenbedingungen fiir diese Unternehmen sind beispielsweise der Entfall
von Mietausgaben durch den Besitz des Ladenlokals oder die Mitarbeit von Familien-
mitgliedern zu benennen.

Als ein gelungenes Beispiel ist der in der Ortsgemeinde Schiirdt gelegene BIOHOF
SCHURDT zu bewerten. Hier ist auf Basis privater Einzelinitiative ein hochwertiges Nah-
versorgungsangebot gegeben, welches das Nahversorgungsnetz im norddstlichen Bereich
der Verbandsgemeinde erganzt.

= Alternative Konzepte der Nahversorgung: in der Vergangenheit wurden bundesweit Mo-
dellprojekte zur Forderung alternativer Formen der Nahversorgung erprobt. Beispiele da-
fur finden sich in den schleswig-holsteinischen MarktTreffs oder dem Franchise-System
,uUm’s Eck®, welches bereits in mehr als 150 siddeutschen Gemeinden besteht. Uner-
lasslich fir die Betriebe eines solchen alternativen Konzeptes ist die Bereitstellung ge-
eigneter Raumlichkeiten seitens der Gemeinde, das ehrenamtliche Engagement einzelner
Birger sowie die Biindelung verschiedener Angebote in einem Ladenlokal (Handel,
Dienstleistungen (Post, Reinigung etc.), Café, Verwaltung).

= Mobiler Einzelhandel: fiir den landlichen Raum bildet der mobile Einzelhandel traditionell
eine gute Moglichkeit ein Mindestgrundangebot fiir die wohnungsnahe Versorgung mit
Waren des tdglichen Bedarfs zu gewahrleisten.
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/  Planungsrechtliche Moglichkeiten zur
Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung

/.1 Vorbemerkungen

Fir den Einzelhandel einer Kommune besteht vor allem aufgrund des seit Jahren anhal-
tenden Ansiedlungsdrucks grofflachiger Einzelhandelsbetriebe an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten planungsrechtlicher Handlungsbedarf. Aufgabe des vorliegenden Kon-
zeptes ist u. a. die planungsrechtlichen Instrumente und Grundlagen fiir den Erhalt und die
dauerhafte Sicherung der ausgewiesenen Zentren bzw. der wohnungsnahen Versorgung zu
schaffen.

Betriebe konnen sich vor allem dann negativ auf die Einzelhandelsentwicklung auswirken,
wenn diese Uberwiegend innenstadtrelevante Sortimente anbieten und sich auferhalb der
in einem Zentrenkonzept ausgewiesenen Zentren ansiedeln.

Diese innenstadtrelevanten Sortimente sind pragend fiir das Einzelhandelsangebot und die
Besucherattraktivitdt der betroffenen Versorgungsbereiche. Als Bestandteile dieses Sorti-
ments sei exemplarisch auf die Warengruppen Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren,
Uhren, Schmuck, Spielwaren und Biicher verwiesen. Somit handelt es sich um Warengrup-
pen, die typischerweise viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch
haben und somit auch von kleinteiligen Fachgeschéften gewinnbringend angeboten werden,
haufig mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt und Ulberwiegend ohne PKW transpor-
tiert werden konnen.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadt- und Gemeindegebiet hat der Gesetz-
geber den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten zur Steuerung eingeraumt. Um entspre-
chende bau- und planungsrechtliche Instrumente fiir die Einzelhandelsentwicklung zu nut-
zen, bedarf es seitens der Kommune eine Erarbeitung und den Beschluss entsprechender
Grundlagen. Dies beinhaltet:

= die raumliche Abgrenzung der drei im Zentrenkonzept aufgefiihrten Zentralen Versor-
gungsbereiche und

= die aus den Ortlichkeiten abgeleitete und begriindete Liste der innenstadtrelevanten
Sortimente fiir die Verbandsgemeinde Flammersfeld.

Beide Instrumente sind die Voraussetzung fiir einzelhandelsrelevante Festsetzungen in den
Bebauungspldnen; das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) enthdlt entsprechende Emp-
fehlungen an die Kommunen.
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/.2 Einzelhandelsrelevante Vorgaben durch das Lande-
sentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV)

Das LEP IV enthalt unter den zentralen Begriffen ,Zentralititsgebot®, ,Agglomerationsver-
bot®, ,stadtebauliches Integrationsgebot® und ,Nicht-Beeintrachtigungsgebot® zentrale Vor-
gaben fir eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevodlkerung unter Beriicksichtigung des
landesplanerisch festgelegten Systems der zentralen Orte und der Anforderungen an eine

nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Nachfolgend werden die wichtigsten Ziele und Grundsatze des LEP IV zur planungsrechtli-
chen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dargestellt. Generell ist zu berlcksichtigen,
dass Ziele der Raumordnung von der Kommune im Rahmen der Bauleitplanung zu beach-
ten sind. Es sind also Festlegungen gegeben, an die die Kommunen strikt gebunden sind
und die auch nicht durch Abwédgung zu lberwinden sind. Die formulierten Grundsdtze der
Raumordnung sind dagegen zu im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beriicksich-
tigen; d.h, sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen
und konnen bei der Abwdgung mit anderen relevanten Belangen lUberwunden werden. Et-
waige Abweichungen des Grundsatzes bediirfen jedoch immer einer vertiefenden Auseinan-
dersetzung mit dem konkreten Vorhaben sowie einer sorgfaltigen Begriindung.

Zuldssigkeit von grofflachigen Einzelhandelsnutzungen

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol¥flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Ziel 57 - Zentralitdtsgebot). Weist ein Betrieb mehr als 2.000 m2
Verkaufsflache aus, so ist dieser nur in Mittel- oder Oberzentren anzusiedeln. Eine Aus-
nahme dieser Regelung besteht nur dann, wenn eine Gemeinde mehr als 3.000 Einwohner,
aber keine zentralortliche Funktion aufweist und das Einzelhandelsvorhaben (bei einer
Obergrenze von max. 1.600 m2 VKF) zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung
notwendig ist.

Die Ansiedlung und Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtre-
levanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heift in Innen-
stadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (Ziel 58 - stddtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,Zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne
des BauGB) sind fiir die zentralen Orte in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste innenstadt- und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Fir die Ansiedlung und Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten sind auch Ergdnzungsstandorte der zentralen Orte zuldssig
(Ziel 59 - Ergdnzungsstandorte). Auch diese Standorte miissen von der Gemeinde festge-
legt, mit der Regionalplanung abgestimmt und begriindet werden. Dabei sind innenstadtre-
levante Sortimente als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche GréoBenordnung zu
begrenzen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben dirfen we-
der die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte
wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 60 - Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch
die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.
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Der Bildung von Agglomerationen nicht grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten auferhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche ist durch Ver-
kaufsflichenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Ziel 61 - Agglomerati-
onsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofflachigen Einzelhandels
in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Die im LEP IV enthaltenen Grundsitze 62 und 63 beziehen sich auf die OPNV-
Erreichbarkeit von Ergdnzungsstandorten sowie die Forderung von Modellvorhaben zur Si-
cherung der wohnungsnahen Versorgung.

Liste der innenstadttypischen Sortimente

In den Erlduterungen des LEP IV zu den Zielen und Grundsdtzen ist auch eine Liste der
innenstadtrelevanten Sortimente enthalten. Wie auch bei vergleichbaren Programmen in
anderen Bundeslandern wird den Kommunen jedoch das Recht eingerdaumt, im begriinde-
ten Einzelfall eine Erweiterung bzw. eine Reduzierung der Liste vorzunehmen.

Die von den Kommunen beschlossenen Sortimentslisten sollen der Prazisierung von zulds-
sigen bzw. nicht zuldssigen Waren innerhalb von Sondergebieten bzw. dem Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen in bestimmten Baugebieten dienen.

/.3 Einzelhandelsrelevante Vorgaben des Regionalen
Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

Die VG Flammersfeld ist Mitglied der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald. Im Re-
gionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald werden die fiir die Planungsgemein-
schaft geltenden Ziele und Grundsdtze der Raumordnung formuliert. Im Jahr 2011 wurde
der seit 2006 giltige Raumordnungsplan durch einen neuen, bislang noch nicht verab-
schiedeten Entwurf abgeldst.

In diesem Entwurf werden die Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen als Grundzen-
tren im grundzentralen Verbund definiert.

In dem Plan werden u. a. die folgenden einzelhandelsrelevanten Ziele (Z) fir Grundzentren
formuliert:

Z 24 Grundzentren sind vorrangig Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der
Uberortlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen fir den Nahbereich.

Z 26 Grundzentren im grundzentralen Verbund nehmen die Grundversorgung im jeweili-
gen Nahbereich gemeinsam war und beriicksichtigen die langfristige Sicherung der
vorhandenen grundzentralen Einrichtungen in den benachbarten Grundzentren in-
nerhalb des Nahbereichs und der Mittelzentren. Die grundzentralen Orte innerhalb
des Nahbereichs sind zu intensiver Zusammenarbeit verpflichtet (Kooperationsge-
bot).

Darliber hinaus enthdlt der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald folgende

einzelhandelsrelevante Grundsitze (G):

G 37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs im fulSlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38 In den zentralen Bereichen von Stddten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere

Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verdnderte
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Kaufverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen be-
riicksichtigt werden.

G 39 Einzelhandelskonzepte in der Region (moglichst zwei oder mehr Gebietskorperschaf-
ten) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben be-
rlicksichtigt werden.

G 40 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Be-
volkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen sein, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich tber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

G 42 In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen sollen in gewerblichen Baufla-
chen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
werden. Ausgenommen hiervon ist der mit einem Produktions- oder Handwerksbe-
trieb verbundene Einzelhandel als untergeordnete Nebeneinrichtung.
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8 Zentrale Versorgungsbereiche in der
Verbandsgemeinde Flammersfeld

8.1 Methodik zur Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches ist als Planungskategorie erstmals 2004
mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach
ist fur die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im so genannten unbeplanten Innenbe-
reich nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch fest-
gesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Wie bereits dargestellt wurde, hat der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs zwischen-
zeitlich Eingang gefunden in verschiedene rechtliche Regelungen zur Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen, u.a. auch in das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP
V).

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie
sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf
die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitia-
tiven einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs Zentraler Versorgungsbe-
reich in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu ei-
ner weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefiihrt.

Das OVG NRW hat bereits in einer Entscheidung vom 11.12.06 den Begriff Zentraler Ver-
sorgungsbereich wie folgt definiert: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind rdaumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hau-
fig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde - ggf.
auch nur eines Teils des Gemeindegebiets - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeu-
tung sind.”

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorgaben fiir die Ab-
grenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten Zentren die Zent-
ralen Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Gemeinde mehrere Zentrale Versorgungsbe-
reiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Kommunen
mit eigenstdandigen Gemeindeteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Ab-
grenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im
zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu
beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche
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Erreichbarkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzun-
gen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raumordnerische
oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale
Versorgungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung
dann jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Handwerksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebaulich und funkti-
onal eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funkti-
on eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. Im Hauptzentrum einer groBeren Gemeinde
ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben-
und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungs-
angeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhan-
delsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierte Angebote so-
wie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbereich
einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende
Bewertungsmalstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBldufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stddtebauliche Planungen der Gemeinde.

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten glei-
chermallen zu berlicksichtigen.
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8.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Horhausen

Fir die Ortsmitte Horhausen wird der Zentrale Versorgungsbereich anhand der in Kap. 7.1
genannten Kriterien wie in Abb. 21 dargestellt rdumlich abgegrenzt.

Der Zentrale Versorgungsbereich Horhausen wird durch den durchgehenden Einzelhandels-
besatz entlang der in nord-siidlicher Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsachse
RheinstraBe (B 256) charakterisiert. Er beginnt noérdlich bei der Einmiindung Neue Schul-
strale und schliet im Stden auf Hohe Wiesenweg. Ergdnzt wird der Bereich um den Be-
satz entlang der westlich der Rheinstrale gelegenen GrundstraBe bis Hohe der Einmiin-
dung Am Born. In diesem Bereich wird der Einzelhandel durch komplementdre Nutzungen,
wie Banken, Friseursalon, gastronomische Angebote etc. erganzt.

Durch diesen Besatz lbernimmt der Zentrale Versorgungsbereich Horhausen eine Versor-
gungsfunktion fir den stidlichen Bereich des Verbandsgemeindegebiets.

Abb. 21: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Horhausen
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8.3 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte
Flammersfeld

Fur den Ortskern Flammersfeld wird ein Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt, der sich
entlang der RheinstraBe (B 256) von der im Nord-Osten gelegenen Einmiindung des
Gauweg bis zur im Siid-Osten gelegenen Einmindung der Talstrale erstreckt. Der Besatz
der Rheinstrae wird durch die Geschéafte entlang der einmiindenden Raiffeisenstrae bis
zur Hohe Burgplatz erganzt (Abb. 22). Es handelt sich ausschlieBlich um kleinflachige An-
bieter in Form von inhabergefiihrten Fachgeschaften. Der bestehende Einzelhandelsbesatz
im Zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Flammersfeld wird durch mehrere komplementa-
re Nutzungen komplettiert, so befindet sich beispielsweise die Verbandsgemeindeverwaltung
an der RheinstralRe.

Abb. 22: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Flammersfeld
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8.4 Zentraler Versorgungsbereich Standort
Flammersfeld-Kornbitze

Mit Bezug und in Ubereinstimmung mit dem vom Planungsbiiro I1SO (2009) erstellten kom-
munalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Ortsgemeinde Flammersfeld wird fiir den
Standortbereich Kornbitze am &stlichen Ortsrand ein weiterer Zentraler Versorgungsbereich
innerhalb der Ortsgemeinde Flammersfeld rdumlich abgegrenzt. Die Abgrenzung orientiert
sich an der durch das Planungsbiiros ISO vorgenommenen Abgrenzung und schlieft insbe-
sondere die beiden vorhandenen Anbieter NORMA und EDEKA ein. Wie auch der Zentrale
Versorgungsbereich Ortsmitte Flammersfeld Ubernimmt der Zentrale Versorgungsbereich
Flammersfeld-Kornbitze eine Versorgungsfunktion fiir das nordliche Verbandsgemeindege-
biet.

Abb. 23: Zentraler Versorgungsbereich Flammersfeld-Kornbitze
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9 Erganzungsstandort fiir den groRfla-
chigen Einzelhandel ohne innenstadt-
relevantes Kernsortiment

Als Erganzungsstandort fiir den grofflachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevantes Kern-
sortiment entsprechend Ziel 59 LEP IV wird der ehemalige HAGEBAUMARKT in Horhausen
wie in Abb. 24 dargestellt rdumlich abgegrenzt. Mit einer Verkaufsflache von rd. 3.200 m?
bietet das Objekt ein Flachenpotenzial fir diverse Fachmarkte (Baumarkt, Fliesenfachmarkt,
Mobelanbieter etc.); auch eine Aufteilung in mehrere Fldcheneinheiten ist moglich.

Abb. 24: Ergédnzungsstandort fiir den grofflachigen Einzelhandel ohne innenstadtrelevan-
tes Kernsortiment in Horhausen
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10 Flammersfelder Sortimentsliste

10.1 Vorbemerkung und rechtliche Rahmenbedingungen

Gemal der Rechtsprechung in der Vergangenheit (u. a. Urteil OVG Minster vom 22. April
2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels
,Schutz und Starkung der Attraktivitdat und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt® den Ein-
zelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.

Auch das VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05) noch
einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hinter-
grund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in
ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in
der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht
ist.“ Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom 26.03.2009 (4 C
21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstindiger Einzelhandelsausschluss durch
das Ziel einer Starkung der in einem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen® werden
kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf
typischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die in einer
konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiche von erhebli-
cher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders stdadtebaulich gerecht-
fertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstibe, die an eine solche Einzelhandelssteue-
rung von den Gerichten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne ein aktuelles
Einzelhandelskonzept oder ein entsprechendes Fachgutachten eine stddtebauliche Begriin-
dung nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die
jeweilige Ortliche Situation angepasste Sortimentsliste, die es ermoglicht, die besondere
Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.!?

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03.06.2002 (7 aD 92/99.NE) darauf
hin, dass keine allgemeingiiltige Sortimentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition da-
fur, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant® erweist. Auch der VGH Baden-
Wiirttemberg folgt dieser Sichtweise in einem Urteil vom 02.05.2005 (8 S 1848/04). ,Sol-
len in einem Sondergebiet fiir grofRflachigen Einzelhandel und Gewerbe zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden, bedarf es einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen ortlichen Situation.”

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) enthalt eine Vorschlagsliste von
innenstadtrelevanten Sortimenten (Abb. 25).

12 Sjehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet
eine Grundlage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten Sortimenten auch dann, wenn
das Plangebiet nicht unmittel-bar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Ge-
meinde von dieser Feinsteuerungsmaéglichkeiten Gebrauch macht.”

13 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03. Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; insbe-sondere bei vollkommenem
Ausschluss von Sortimenten
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Abb. 25: Innenstadtrelevante Sortimente nach LEP IV

Sortimente

= Nahrungsmittel = Einrichtungszubehor (ohne Mobel),

= Drogeriewaren/ Kosmetikartikel

Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan
Biicher/ Zeitschriften, Papier/

Teppiche, Textilien/ Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel

Schreibwaren, Blroartikel =  Uhren/ Schmuck
= Kunst/ Antiquitdten = Spielwaren, Sportartikel
= Baby-/ Kinderartikel = Blumen
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe = Campingartikel, Fahrrader und Zu-
= Unterhaltungselektronik/ Computer, behor, Mofas

HiFi/ Elektroartikel = Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
=  Foto/ Optik
Quelle: Ministerium des Inneren und fir Sport des Landes Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungsprogramm
(LEP V). Mainz.
Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004 deutlich ge-
macht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht un-
bestimmt“ bleiben diirfen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit ab-
geleitete Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzel-
handelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten beruhen.'*

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der innenstadtrelevanten Sortimente des LEP IV
Rheinland Pfalz (Abb. 25) oder auch der Riickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte ,Kol-
ner Liste®) fur die textlichen Festsetzungen zur Zuldssigkeit bzw. Nicht-Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen in den Bebauungsplanen reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Unbedingt zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die Sortimentsliste im Wesent-
lichen die Zuldssigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m2 Verkaufsflache)
regelt: Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z. B. in Misch-
gebieten aullerhalb der Ortsmitte in Form eines kleinflachigen Fachgeschiftes angeboten
werden. Ein Blumenladen oder ein kleinflachiges Textilgeschaft sind daher auch weiterhin
aulerhalb der Ortsmitte zuldssig. Dagegen kann die Ansiedlung eines Textil- oder Schuh-
fachmarktes in einem Gewerbegebiet gezielt mit Hilfe der Sortimentsliste planungsrechtlich
ausgeschlossen werden.

4 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkre-
ter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Be-
statigung der baurechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhan-
delskonzeptes.
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10.2 Zur Ableitung der Flammersfelder Sortimentsliste

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die innenstadtrelevanten und die
nicht-innenstadtrelevanten Sortimente fiir die Ortsgemeinden in der VG Flammersfeld. Sie
ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine mafBgebliche Entschei-
dungsgrundlage zur Ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der
aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Bei der Ableitung der Flammersfelder Sortimentsliste hat die cima die folgenden Grundsat-
ze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

= Als innenstadtrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die

- fir die Funktionstiichtigkeit der Zentren als Einkaufsort von Bedeutung sind (z. B. als
Hauptsortiment eines Frequenzbringers),

- vom Kunden ohne Probleme auch bei der Lage der Geschafte in einem Ortszentrum
abtransportiert werden konnen,

- von den Synergieeffekten und den Passantenfrequenzen eines Zentrums profitieren.

Es kann sich dabei sowohl um Sortimente handeln, die bereits heute im nennenswerten
Umfang in den zentralen Bereichen angeboten werden, als auch um solche Warengruppen,
die bislang nur untergeordnete Bedeutung in diesen haben, aber aus planerischer Sicht
Bestandteil des entsprechenden Angebotes sein sollten.

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht oder
nur sehr eingeschrankt in den zentralen Standortbereichen angeboten werden konnen,

= die aufgrund ihrer Beschaffenheit (Gewicht, GroBe etc.) von den Kunden nur schwierig
abtransportiert werden konnen.
Ableitung der innenstadtrelevanten Sortimente

Von den im LEP IV als innenstadtrelevante Sortimente klassifizierten Sortimenten werden
mit Blick auf den heutigen Einzelhandelsbesatz in den Zentralen Versorgungsbereichen der
Ortsgemeinden Horhausen und Flammersfeld folgende Sortimente als innenstadtrelevant
eingestuft, da diese Zentren bereits heute Uber einen relevanten Geschaftsbesatz mit die-
sen Warengruppen verfiigen:

= Nahrungsmittel

= Drogeriewaren/ Kosmetikartikel

= Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan

= Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren, Biroartikel
= Kunst/ Antiquitdten

= Bekleidung, Lederwaren

= Schuhe

= Blcher

= Spielwaren

= Optik

= Uhren/ Schmuck

= Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFl/ Elektroartikel
= Musikalienhandel
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= Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
= Blumen

MaBstab fiir die Bewertung ist zum einen der vorhandene Besatz an strukturpragenden
Einzelhandelsbetrieben, wir verweisen an dieser Stelle u. a. auf folgende Betriebe: Lebens-
mitteldiscounter NORMA und EDEKA Supermarkt am Standort Flammersfeld-Kornbitze, die
Betriebe EDEKA, LIDL, TEDI, HILAR SCHMIDT (Optik, Uhren/ Schmuck), TREIBSTOFF, PURE
(beide Bekleidung), FASSBENDER (Spielwaren, Schreibwaren, Biicher) und TRENDFLORISTIK
in der Ortsmitte Horhausen sowie die Unternehmen SCHARENBERG (Musikalien), LOWEN-
ZAHN (Blumen), SCHREIBWAREN SCHMIDT (auch Biicher), SCHUHHAUS SCHMIDT in der
Ortsmitte Flammersfeld. Zum anderen erfiillen die angefiihrten Sortimente die einleitend
aufgefiihrten Kriterien der Innenstadtrelevanz: erwartete Syneregieeffekte mit anderen In-
nenstadtbetrieben, mit den typischen rdumlichen Strukturen der Ortsmitten zu vereinbaren-
der Flachenbedarf der Betriebe, Vereinbarkeit des Geschéftsbetriebes mit den sonstigen
innerortlichen Rahmenbedingungen, Art der Waren in Hinblick auf den Abtransport durch
den Kunden etc.

Von den innenstadtrelevanten Sortimenten nach dem LEP IV verbleiben die nachfolgend
aufgefithrten Warengruppen, bei denen aufgrund des heutigen Geschaftsbesatzes in den
drei angefiihrten Zentren derzeit eine Innenstadtrelevanz nicht oder nur sehr eingeschrankt
nachzuweisen ist:

= Baby-/ Kinderartikel

= Foto

= Teppiche

= Campingartikel

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
= Fahrrdader und Zubehor/ Mofas

= Sportartikel

Bei diesen Warengruppen schlagt die cima folgende begriindete Klassifizierung vor:

* Fotoartikel werden derzeit in den drei Zentralen Versorgungsbereichen nicht angeboten.
Da dieses Sortiment aber zu den Innenstadt-Leitsortimenten des LEP IV gehdren, in der
Regel (ber Fachgeschafte angeboten werden, die sich problemlos in die Ortszentren
eingliedern lassen, und hdufig auch im Zusammenhang mit anderen Innenstadteinkdufen
gekauft werden, schldgt die cima die Einstufung als innenstadtrelevantes Sortiment vor.

= Baby-/ Kinderartikel werden in der cima-Erhebung nicht separat ausgewiesen; es han-
delt sich aber in der Regel um Artikel der Warengruppen Bekleidung bzw. Spielwaren,
die zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zadhlen. Baby-/ Kinderartikel werden daher
als innenstadtrelevantes Sortiment klassifiziert.

= Campingartikel werden derzeit in der Verbandsgemeinde nicht angeboten. Generell ist
eine starke Verlagerung dieses Sortiments auf spezialisierte Anbieter zu beobachten, die
haufig ihren Standort aullerhalb der Zentren haben. Um zukiinftig (berhaupt ein derar-
tiges Angebot im Gebiet der Verbandsgemeinde zu ermoglichen, sollten keine besonde-
ren Standorteinschrankungen vorgenommen werden. Campingartikel werden daher als
nicht-innenstadtrelevant klassifiziert.
= Die Sortimentsgruppe Teppiche wird im gesamten Gebiet der Verbandsgemeinde aktuell
nicht angeboten. Um den Aufbau eines qualifizierten Angebotes zu ermdoglichen, wird
die Einstufung dieser Sortimente als nicht-innenstadtrelevant empfohlen. Dies geschieht
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auch mit dem Hinweis auf das Einkaufsverhalten der Kunden. Die cima geht von gerin-
gen Kopplungseffekten mit klassischen Innenstadteinkdufen (Bekleidung, Schuhe etc.)
aus.

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere werden mit Ausnahme der im Umfang sehr begrenz-
ten Tiernahrungsangebote der Lebensmittelmarkte in der Verbandsgemeinde Flammers-
feld nicht angeboten. Um iberhaupt ein breiteres Angebot in der Verbandsgemeinde,
z.B. in Form eines kleineren Tierfutterfachmarktes, zu ermdéglichen, wird die Einstufung
als nicht-innenstadtrelevantes Sortiment vorgeschlagen.

Feindifferenzierung der LEP IV-Sortimentsliste

Die cima schlagt vor, bei einzelnen Sortimenten aus der LEP |V-Liste eine Feindifferenzie-
rung vorzunehmen, um den Besonderheiten der Warenangebote in diesen Sortimentsgrup-
pen gerecht zu werden:

= Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und gar-
tenmarktspezifischen Sortimenten vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie Uber
innerortliche Fachgeschafte verkauft werden, sind diese als innenstadtrelevantes Sorti-
ment anzusehen. Waren des Gartenbedarfs (zB. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerite,
Pflanzen und -gefdlle werden dagegen vor allem iber Gartenmarkte verkauft, die u. a.
aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfs in integrierten La-
gen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher
als nicht-innenstadtrelevant eingestuft.

= Sportartikel werden derzeit durch einen kleinen Besatz an Pferdesportartikeln durch ei-
nen Kunsthandwerkerhof in Obersteinebach angeboten. Dieses Angebot befindet sich
weder in integrierter Lage noch ist es dem typischen standortpragenden innerstadti-
schen Facheinzelhandel zuzuordnen. Das LEP IV stuft Sportartikel als innerstadtisches
Leitsortiment ein. Die cima empfiehlt ebenso Sportartikel als innenstadtrelevantes Sorti-
ment aufzufiihren, wobei dies auch fiir Sportbekleidung und -schuhe gilt. Abweichend
hiervon sollten SportgroBgerdte (z.B. Boote, Fitnessgerdte, Surfbretter) auch auBerhalb
der Zentren zuldssig sein, da diese Angebote vorwiegend in Form von Fachmarkten ver-
trieben wird und nicht in direkter Konkurrenz zu innerdrtlichen Fachgeschaften stehen.

= Bei Elektroartikel ist zu unterschieden zwischen Elektrogrof3- und -kleingeraten. Aufgrund
ihres hohen Flachenbedarfs und der Besonderheiten des Transportes der Waren werden
ElektrogroRgerate (,WeiBe Ware) als nicht-innenstadtrelevant eingestuft, wahrend Elekt-
rokleingerate (Kaffeemaschine, Staubsauger, Fon etc.) als innenstadtrelevant klassifiziert
werden.
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Definition der nicht innenstadtrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente werden als nicht innenstadtrelevant eingeordnet, da auf Grundlage
der dokumentierten Verkaufsflichen bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und
strukturpragende Bedeutung fir die Verbandsgemeinde Flammersfeld nachgewiesen werden
kann.

= Sport-/ FreizeitgroBgerate
= Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen),

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitédreinrichtungen und -zubehér, Bau-
elemente, Baustoffe, Beschldage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge)

= Farben/ Lacke, Tapeten, Teppiche/ Bodenbeldge
= Kfz-Zubehor

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhdu-
ser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und PflanzgefaBe),

= Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse

Klarstellung der Zuordnung von weiteren Sortimenten

Die LEP IV-Sortimentsliste ist nicht abschlieBend. Zur Klarstellung der Zuordnung weiterer
Sortimente werden folgende Regelungen vorgeschlagen:

= Reformwaren werden ebenso wie Nahrungs- und Genussmittel als innenstadtrelevant
eingestuft.

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel sowie medizinische und orthopadische Artikel bzw.
akustische Artikel werden in Analogie zur Einstufung optischer Artikel als innenstadtrele-
vant klassifiziert.

* Handarbeitsbedarf sowie Haustextilien werden in Analogie zur Einstufung von Heimtexti-
lien als innenstadtrelevant klassifiziert.

= Mit Musikalien vergleichbare Hobbyartikel (Waffen, Jagdbedarf, Nahbedarf, Briefmarken
etc.) werden ebenfalls als innenstadtrelevant angesehen.

= Lampen und Leuchten werden in Analogie zu den baumarktspezifischen Sortimenten
und in Ubersteinstimmung mit den Leitsortimenten des LEP IV als nicht-innenstadt-
relevant eingestuft.

Auf der Grundlage dieser Zuordnungen ergibt sich die in Abb. 26 aufgefiihrte
Flammersfelder Sortimentsliste der innenstadtrelevanten Sortimente. Zur Klarstellung wird
der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente eine nicht abschlieBende Liste der nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente gegeniberstellt. ,,Nicht abschlieBend” bedeutet in diesem
Zusammenhang, dass Sortimente, die in der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente
nicht aufgefiihrt sind, automatisch als nicht-innenstadtrelevant anzusehen sind.

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die Sortimentsliste in der
vorliegenden Fassung zurlickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall eine differenziertere
Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf
die Klassifikation der Wirtschaftszweige; eine entsprechende Zuordnung der Warengruppen
findet sich im Anhang.
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Abb. 26: Flammersfelder Sortimentsliste

cima.

innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

= Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

= Drogeriewaren

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel)

= Medizinische und orthopadische Artikel
= Schnittblumen

= Zeitungen und Zeitschriften

= Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien
= Baby-/ Kinderartikel (ohne Kinderwagen)
= Schuhe

= |ederwaren, Koffer und Taschen

= Uhren, Schmuck

= Blcher

= optische und akustische Artikel

= Papier- und Schreibwaren, Biiroartikel

= Fotoartikel, Video

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

Sport- und Freizeitartikel, Sportbeklei-
dung und -schuhe (auBer Campingar-
tikel, Fahrrader und GroRgerate)

Spielwaren und Bastelartikel
Computer und Kommunikationselektro-
nik, einschl. Zubehor

Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi
(einschl. Tontrager, Zubehor)

Musikalien, Waffen und Jagdbedarf,
Nahbedarf, Briefmarken und vergleich-
bare Hobbyartikel

Elektroartikel (nur Kleingeréte)
Handarbeitsbedarf

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Kunstgegenstdnde, Bilder, Bilderrah-
men, sonstiges Einrichtungszubehor
Antiquitdten

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente (nicht abschlieend)

= Elektrohaushaltsgerate
(nur ElektrogroBgerite ("WeiBe Ware"))

= Sport- und Freizeitartikel , Sportbekleidung
und -schuhe (nur GroRgeradte sowie Cam-
pingartikel)

= Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kin-

derwagen, Kindersitze, Fahrrader und Mofas)

= Mobel (einschl. Kiichen)

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a.
Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf), Gartenhiuser,
-gerdte, (GroR-) Pflanzen und PflanzgefiRe)

baumarktspezifisches Kernsortiment
(u.a. Bad-, Sanitéareinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Be-
schlage, Eisenwaren, Fliesen, Installati-
onsmaterial, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge)

Farben und Lacke, Tapeten

Lampen und Leuchten

Teppiche und Bodenbelage
Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Tiernahrung, Tiere und zoologische Ar-
tikel

Hinweis: Unterstrichen dargestellt sind die innenstadtrelevanten Sortimente nach LEP IV. Ortsspezifische Abwei-

chungen von der Einstufung sind zuldssig.

Quelle: cima (2016)
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11 Empfehlungen fiir die Praxis der Bau-
leitplanung

Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung
und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsatzlichen Prinzipien anzu-
wenden:

» GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nur in den
ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Innenstadtrelevante Sortimente sollten als Kernsortimente von grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben grundsatzlich nur innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche der ausge-
wiesenen Zentren zuldssig sein.

So wiirde z. B. die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes oder eines groBeren Fachmark-
tes mit innenstadttypischen Sortimenten (z.B. Lebensmitteldiscounter, Textilfachmarkt,
Schuhfachmarkt) auBerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche eine ein-
deutige Schwachung der heutigen Versorgungsfunktion und der Entwicklungschancen der
Zentren darstellen.

Nach dem LEP IV wird in Rheinland-Pfalz nicht differenziert zwischen nahversorgungs-
relevanten (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Zei-
tungen etc) und innenstadtrelevanten Sortimenten (z. B. Bekleidung, Schuhe). Beide
Gruppen werden als innenstadtrelevante Sortimente bezeichnet und sollen - sofern es
sich um groBflachige Betriebe handelt - nur in den ausgewiesenen Zentren zugelassen
werden.

In strittigen Fallen sollte der Nachweis erbracht werden, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die Ubrigen Zentren zu erwarten sind und das Vorhaben der wohnungsna-
hen Versorgung dient.

» Einzelhandel ist in Gewerbe- und Industriegebieten auszuschlieen.

GE-/ Gl-Gebiete sollten primar dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Die
bereits aus immissionsschutzrechtlichen Griinden erforderliche Trennung von GE-/ Gl-
Gebieten gegeniiber Wohn- und Kerngebieten steht im Gegensatz zu den verfolgten
Strategien der wohnungsnahen Versorgung und der Mischung von Einzelhandel mit
Dienstleistungen, Wohnen etc. Einzelhandel ist daher in GE- bzw. GI-Gebieten auszu-
schlielen.

Im Sinne der Bestandspflege sollten angemessene Erweiterungen, Nutzungsdnderungen
und Erneuerungen von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben in GE-/ GI-Gebieten aus-
nahmsweise zuldssig sein, sofern ein entsprechender gutachterlicher Einzelnachweis im
Hinblick auf die sonstigen einzelhandelsrelevanten Ziele und Grundsdtze schlissig erb-
racht werden kann. Ebenfalls zugelassen werden sollten Einzelhandelsnutzungen bei
Handwerksbetrieben mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und die Verkaufsflache ge-
geniiber der Grundfliche und der Baumasse des eigentlichen Betriebes untergeordnet
ist.

Diese Regelungen gelten nicht fiir den als Zentralen Versorgungsbereich definierten
Standort Flammersfeld-Kornbitze.
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» Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente bei Vorhaben des groBflachigen
Einzelhandels auferhalb der Zentralen Versorgungsbereiche auf 10 % der Gesamtver-
kaufsfliche und Einzelfallpriifung.

In SO-Gebieten sollten sich gemdB LEP IV die innenstadtrelevanten Randsortimente von
Einzelhandelsvorhaben auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche beschranken. Das LEP IV
empfiehlt die absolute GréRenordnung der Verkaufsfliche im Rahmen der raumordner-
ischen Prifung zu klaren.

» Vorgaben der BauNVO regeln die Zulassigkeit von Handelsnutzungen in Wohn- und
Mischgebieten; in Einzelfdllen sind Abweichungen zu priifen.

In Wohngebieten und Mischgebieten sollten Einzelhandelsbetriebe entsprechend der
Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig bzw. nicht zuldssig sein. So
sind innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten (WA) nach § 4 BauNVO nur Laden zulds-
sig, die der Versorgung des Gebiets dienen. In Mischgebieten nach § 6 BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroBflachigkeit grundsétzlich zulassig.

Im Einzelfall kann es geboten sein, in den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane
fir Wohn- und Mischgebiete die zuldssigen Einzelhandelsnutzungen auszuschlieBen bzw.

weiter einzuschranken (z.B. Vermeidung der Ausbildung von Handelsagglomerationen im
direkten Umfeld von SO-Gebieten).

= Strittige maximale Verkaufsflichenfestsetzungen sind in den Bebauungspldnen zu ver-
meiden. Nur die 800 m? Verkaufsgrenze ist hier allgemein anerkannt.
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12 AbschlieBende Empfehlungen

Erforderliches Beteiligungsverfahren und formliche Beschliisse

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf verwiesen, dass das vorliegende Einzelhandels-
konzept formlich beschlossen werden muss, damit es als Grundlage fiir zukiinftige Bauleit-
verfahren und Ansiedlungsentscheidungen dienen kann. Im Einzelnen sind folgende Schritte
zu empfehlen:

* Durchfuhrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der relevanten Trager &ffentlicher
Belange, relevanter Nachbarkommunen und der Offentlichkeit

= Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch die Verbandsgemeinde Flammersfeld;
das Einzelhandelskonzept ist damit ahnlich wie ein Stadtentwicklungskonzept oder ein
Verkehrsentwicklungsplan bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und
bei Entscheidungen in die Abwdgung einzubeziehen.

= Formlicher Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, der vorgeschlagenen Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches und der Sortimentsliste durch die planerisch betroffenen
Kommunen (Ortsgemeinden Flammersfeld und Horhausen).
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13 Anhang

Die Bestandserhebung erfolgte auf Basis von 32 Warengruppen (Abb. 27).

Abb. 27: cima-Warengruppen

Taglicher Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel
= Reformwaren

= Arzneimittel (Apotheken)
Personlicher Bedarf

= Oberbekleidung

= Wasche, sonstige Bekleidung
= Schuhe

= Optik, Horgerateakustik
Medien, Technik

= Bicher

= Schreibwaren

= Elektrogerdte, Leuchten
Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel

= Spielwaren

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan

= Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Drogerie- und Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Uhren, Schmuck
Lederwaren
Medizinisch-orthopadischer Bedarf

Unterhaltungselektronik
Foto
Computer, Biiro-/ Telekommunikation

Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waf-
fen

Zooartikel

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien
= Mobel

= Pflanzen, Gartenbedarf
= Eisenwaren, Baumarktartikel

Baumarktspezifisches Sortiment

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Farben, Tapeten, Bodenbeladge, Teppiche
Kfz-Zubehor

Quelle: cima (2016)
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Abb. 28: Zuordnung der CIMA-Warengruppen zu den Warengruppen der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ 2008)

innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
(WZ 47.2)

Drogeriewaren

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel (WZ 47.75)
(ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Sonstige Artikel (WZ 47.78) (hier nur Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)

Parfimerie- und Kosmetikar-
tikel

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemitteln (WZ 47.75)
(hier nur Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Pharmazeutische Artikel
(Arzneimittel)

Apotheken (WZ 47.73)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (hier nur
pharmazeutische Artikel und Arzneimittel)

Medizinische und orthopadi-
sche Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (ohne phar-
mazeutische Artikel, akustische Artikel und Arzneimittel)

Schnittblumen

Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (hier
nur Schnittblumen)

Zeitungen und Zeitschriften

Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Bekleidung, Wasche und
sonstige Textilien

Textilien (WZ 47.51) (auRer Haus- und Heimtextilien, Handar-
beitsbedarf und Baby-/Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (auBer Sportbekleidung)

Baby-/ Kinderartikel (ohne
Kinderwagen)

Textilien (WZ 47.51) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Bekleidung (WZ 47.71) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)
Spielwaren (WZ 47.65) (nur Baby-/ Kleinkinderartikel)

Schuhe

Schuhe (WZ 47.72.1) (auBer Sportschuhe)

Lederwaren, Koffer und Ta-
schen

Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Uhren, Schmuck

Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

Blicher

Biicher (WZ 47.61)

optische und akustische
Artikel

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

(WZ 47.78.2) (hier nur optische Erzeugnisse)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (hier nur
akustische Artikel)

Papier- und Schreibwaren,
Biroartikel

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ 47.62.2)

Fotoartikel, Video

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2) (hier nur Fotoer-
zeugnisse)
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (hier nur Video)

Glaswaren, Porzellan und
Keramik, Hausrat

Keramische Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)
Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ 47.59.9) (auBer Hobbyartikel
a.n g

Sport- und Freizeitartikel,
Sportbekleidung und -
schuhe (auBer Campingarti-
kel, Fahrrader und GroB3ge-
réte)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdébel) (WZ 47.64.2)
(auBer Campingartikel und GroRgeréte)

Bekleidung (WZ 47.71) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Spielwaren und Bastelartikel

Spielwaren (WZ 47.65) (auRer Baby-/ Kleinkinderartikel)

Computer und Kommunika-
tionselektronik, einschl. Zu-
behor

Gerite der Informations- und Kommunikationstechnik (WZ 47.4)
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (auBer Video)
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innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

Unterhaltungselektronik,
Computer HiFi (einschl. Ton-
trager, Zubehor)

Musikalien, Waffen und
Jagdbedarf, Nahbedarf,
Briefmarken und vergleich-
bare Hobbyartikel

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brief-
marken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur
Briefmarken und Miinzen)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Haushaltsgegenstande a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur Hobbyarti-
kel a. n. g)

Elektroartikel (nur Kleingeréa-
te)

Elektrische Haushaltsgerdate (WZ 47.54) (hier nur Elektrokleinge-
rite)

Handarbeitsbedarf

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Handarbeitsbedarf)

Haus- und Heimtextilien
(u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gar-
dinen und Zubehér)

Vorhénge, Teppiche, FuBbodenbelige und Tapeten (WZ 47.53)
(hier nur Vorhinge)
Textilien (WZ 47.51) (hier nur Haus- und Heimtextilien)

Kunstgegenstdande, Bilder,
Bilderrahmen, sonstiges Ein-
richtungszubehor

Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brief-
marken, Minzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (nur Kunstge-
genstande, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Antiquitdten

Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)

Elektrohaushaltsgerate
(nur ElektrogroBRgerite
("WeiBe Ware"))

Elektrische Haushaltsgerdte (WZ 47.54) (hier nur ElektrogroBge-
réte)

Sport- und Freizeitartikel ,
Sportbekleidung und
-schuhe (nur GroBgeréte
sowie Campingartikel)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel) (WZ 47.64.2)
(nur GroBgeridte und Campingbedarf)

Fahrzeuge aller Art und Zu-
behor (auch Kinderwagen,
Kindersitze, Fahrrader und
Mofas)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel) (WZ 47.64.2)
(hier nur Fahrzeuge)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwa-
gen)

Mobel (einschl. Kiichen)

Wohnmobel (WZ 47.59.1)
Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstiger Hausrat (WZ
47.59) (hier nur Biromdbel)

gartenmarktspezifisches
Kernsortiment (u.a. Garten-
bedarf (z. B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -gerdte,
(GroB-) Pflanzen und
PflanzgefaBe)

Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ 47.76.1) (au-
Rer Schnittblumen)

Sonstige Artikel a. n. g. (hier nur gartenmarktspezifische Kern-
sortimente wie Gartenhduser etc.)

baumarktspezifisches Kern-
sortiment (u. a. Bad-, Sani-
tareinrichtungen und -zube-
hor, Bauelemente, Baustof-
fe, Beschlage, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeu-
ge)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
4752) (ohne Farben und Lacke)
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Nicht-innenstadtrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)

= Farben und Lacke, Tapeten | = Vorhidnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53)
(hier nur Tapeten)

= Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
47.52) (hier nur Farben und Lacke)

= Lampen und Leuchten = Mobel, Einrichtungsgegenstande und sonstige Hausrat (WZ

47.59) (hier nur Lampen und Leuchten)

= Teppiche und Bodenbeldge = Vorhange, Teppiche, FuRbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53)

(ohne Vorhdnge und Tapeten)

= Brennstoffe und Mineraldl- = ohne WZ-Zuordnung
erzeugnisse

= Tiernahrung, Tiere und zoo- | = Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)
logische Artikel

Quelle: cima (2016)
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