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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Meckenheim hat die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung mit der Erarbeitung eines

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beauftragt.

Erste Aufgabe des Gutachtens ist es, die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet funktional zu
bestimmen und raumlich abzugrenzen und dabei auch diejenigen Standorte zu identifizieren, die unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten fiir die Aufnahme weiterer zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
geeignet sind. Darliber hinaus ist zu begriinden, in welchen Teilbereichen des Stadtgebietes auf die
Ansiedlung zentrenrelevanter Betriebe auch unterhalb der GroBflachigkeitsgrenzen verzichtet werden

sollte.

Zweitens ist die Frage zu beantworten, an welchen Standorten auBerhalb der bestehenden Zentren
erganzende Nahversorgungseinrichtungen betriebswirtschaftlich tragfahig und stadtebaulich vertrag-
lich sind. Im Rahmen dieses Themenkomplexes haben die Gutachter insbesondere die Planung zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums im Bereich , Tennenplatz“ im Stadtteil Neu-Merl zu bewer-

ten und in das Standortkonzept einzuordnen.

Ein weiterer Schwerpunkt des Entwicklungskonzepts liegt in der Erarbeitung von konkreten Empfeh-
lungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Dabei bilden die in Nord-
rhein-Westfalen mit der Anderung des Landesentwicklungsprogramms eingefiihrten Neuregelungen
zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels (§ 24a LEPro NRW) einen wichtigen Hintergrund. Dar-
uber hinaus werden die Vorgaben des voraussichtlich im Herbst 2008 vorliegenden neuen Einzelhan-

delserlasses NRW bei der Konzepterarbeitung beriicksichtigt.

In Orientierung an die im § 24a LEPro NRW fixierten zentrenrelevanten Leitsortimente und unter Be-
rucksichtigung der spezifischen Angebotsstrukturen und Entwicklungspotenziale sind in diesem Zu-
sammenhang auch diejenigen Sortimente zu bestimmen, die flir die Funktionsfahigkeit der Mecken-

heimer Zentren von besonderer Bedeutung sind (,Meckenheimer Sortimentsliste®).
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung

Im September 2007 wurde von der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung eine Vollerhebung

aller Einzelhandelsbetriebe1 durchgefihrt. Dabei wurden die Verkaufsflaichen der Betriebe nach 18
Warengruppen differenziert erhoben. Soweit einsehbar, wurden auch die leerstehenden Ladenlokale
mit ihrer Verkaufsflache erfasst. AnschlieBend wurden fir alle Betriebe unter Beachtung der standort-
bezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-

fern die Umsatzleistung ermittelt.

Telefonbefragung

Zur Ermittlung der Einkaufsorientierung und Einschédtzung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Meckenheim wurden September 2007 Telefoninterviews im Stadtgebiet durchgefiihrt. Die Probanden
wurden nach einem statistischen Zufallsverfahren und unter Berlicksichtigung der raumlichen Bevdlke-
rungsverteilung ausgewahlt. Es wurden insgesamt 500 Bewohner der Stadt Meckenheim nach den
bevorzugten Einkaufsorten befragt. Dabei wurden die Einkaufsorte fiir finf Warengruppen (Lebensmit-
tel, Oberbekleidung, Bau- und Gartenbedarf, Wohnmdobel, Unterhaltungselektronik) abgefragt. AuBer-
dem wurde die Einkaufshaufigkeit an ausgewahlten Einzelhandelsstandorten in Meckenheim und in

der Nachbargemeinde Wachtberg abgefragt.

Mittels der offenen Fragen:
. Welche Einzelhandelsangebote vermissen Sie in Meckenheim?

. Welche Verbesserungsvorschlage haben Sie fir die Innenstadt von Alt-Meckenheim und fiir den
Neuen Markt?

konnten sich die Befragten spontan zur Einzelhandelssituation in ihrem Wohnort dufern.

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenige Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Zu den Ladenhandwerksbetrieben gehéren Béckereien,
Konditoreien und Metzgereien. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels
mit MineralGlerzeugnissen (auBer groBeren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und dhnlichen Waren.
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Kundenwohnorterhebung

Im September 2007 (21. und 22.09.07) wurden am Neuen Markt in Meckenheim 609 Personen nach
ihrem Wohnort befragt.

Eine entsprechende Erhebung wurde an zwei Tagen im Frihjahr 2008 (24.04. und 03.05.08) auch
innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs von Alt-Meckenheim durchgefiinrt. Dabei konnten die Her-

kunftsorte von insgesamt 578 Kunden erfasst werden

Die Kundenwohnorte wurde dabei differenziert nach Kommunen und Ortsteilen erhoben.

Weitere Grundlagen

Fir die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundérstatistischen Quellen sowie ein-
zelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Reg.;ionalforschung2 zurlickgegriffen. Vorliegende Planungsun-
terlagen der Stadt Meckenheim wie Flachennutzungsplan, Katasterpldne, Bebauungsplane, Bauvoran-
fragen sowie sonstige bereits vorliegende Untersuchungen (u. a. Kaufkraftstudie und Standortanalyse
des Einzelhandels fir die Stadt Meckenheim aus dem Jahre 2000; Fortschreibung und Aktualisierung

der vorgenannten Studie aus dem Jahre 2005) wurden ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestimmungen

sind bei dieser Untersuchung gewahrleistet.

2
Die BBE-Marktforschung analysiert und dokumentiert die Entwicklungstendenzen im Bereich Einzelhandel. Es werden
jahrlich mehrere aktuelle Fachdokumentationen und Publikationen erstellt und publiziert.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Meckenheim mit rd. 26.100 Einwohnern3 liegt im Sidwesten des Rhein-Sieg-Kreises. Im
Norden und Nordosten grenzt das Stadtgebiet der Bundesstadt Bonn (rd. 314.000 EW), im Osten die
Gemeinde Wachtberg (rd. 19.000 EW), im Westen die Stadt Rheinbach (rd. 26.000 EW) und im Siiden
die rheinland-pfalzische Gemeinde Grafschaft (rd. 11.000 EW) an das Stadtgebiet Meckenheim an.

Die Stadt Meckenheim libernimmt gemaB der zentral6rtlichen Einstufung des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen die Funktion eines Grundzentrums. Der Stadt kommt damit in erster Linie
die Aufgabe der Versorgung der eigenen Wohnbevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des kurz-

und teilweise auch des mittelfristigen Bedarfs zu.

In dieser Funktion steht Meckenheim als Einzelhandelsstandort im Wettbewerb mit umliegenden
Grund-, Mittel- und Oberzentren. Von besonderer Bedeutung ist hier speziell das Oberzentrum Bonn,
das in starkem MaBe auf Meckenheim ausstrahlt. Im Bereich der grundversorgungsrelevanten Sorti-
mente steht Meckenheim mit Angebotsstandorten im benachbarten Mittelzentrum Rheinbach und im

Grundzentrum Wachtberg in Konkurrenz.

Aufgrund der gegebenen Raumstruktur mit der raumlichen Néhe zum Oberzentrum Bonn sowie zum
angrenzenden Mittelzentrum Rheinbach sind die Mdoglichkeiten fiir den Einzelhandelsstandort Me-
ckenheim, neben der eigenen Wohnbevdlkerung auch die Bewohner des Umlandes anzusprechen,

vergleichsweise begrenzt.

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit ist festzustellen, dass Meckenheim sehr gut an das regi-
onale bzw. Uberregionale StraBennetz angebunden ist, was nicht zuletzt auf die glinstige Anbindung an
die Autobahnen A 61 (Anschlussstellen Rheinbach und am Autobahnkreuz Meckenheim) und A 565

(Anschlussstellen Meckenheim-Merl und Meckenheim-Nord) zurlickzufiihren ist.

Die Stadt Meckenheim setzt sich aus dem Stadtteil Meckenheim (rd. 17.300 EW) und vier weiteren
Stadtteilen (Merl, rd. 5.200 EW; Liftelberg, rd. 1.400 EW; Altendorf, rd. 1.300 EW; Ersdorf, rd. 950
EW) zusammen. Die Siedlungsbereiche der Stadtteile Meckenheim und Merl bilden jeweils einen ge-
meinsamen Siedlungskorper. Die Ortsteile Liftelberg und Ersdorf/Altendorf befinden sich nérdlich

und sudlich der Siedlungsbereiche von Alt-Meckenheim in dorflicher Alleinlage.

3
Einwohnerzahl am 31.07.07; Quelle: Stadt Meckenheim
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Die wesentlichen Angebotsstandorte des Einzelhandels befinden sich in den zentralen Ortslagen von
Alt-Meckenheim im Bereich der BahnhofstraBe und der HauptstraBe sowie am ,,Neuen Markt®. Hier
konzentrieren sich Nahversorgungsstandorte sowie Angebote im Bereich des mittelfristigen Bedarfs.

In den Ubrigen Ortsteilen finden sich nur wenige Einzelhandelsangebote.

Auffallend und charakteristisch fiir das Landschaftsbild der Stadt Meckenheim sind zahlreiche Obst-

anbauflachen mit dazugehorigen Ab-Hof-Verkaufsstellen.

Fir die weitere Stadtentwicklung sind zusatzliche Baugebiete ausgewiesen. Diese neuen Baugebiete
konzentrieren sich vornehmlich auf den Stadtteil Merl. So sind auf dem Projektareal ,,Tennenplatz“ 90-
100 Wohneinheiten geplant. Auf dem ehemaligen DRK-Gelande sollen ca. 62 Wohneinheiten entste-

|u

hen. Im Bereich ,Merler Keil“ werden im ersten Bauabschnitt insgesamt 65 Wohneinheiten, in einem
zweiten Bauabschnitt weitere 220 Wohneinheiten errichtet. Im Stadtteil Alt-Meckenheim ist ebenfalls
ein neues Baugebiet geplant. Nordlich des Bahnhaltepunktes sollen insgesamt 220 Wohneinheiten

entstehen.

Ausgehend von einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von rd. 1,9 Einwohner je Wohneinheit, ist
mittelfristig in diesen Wohngebieten mit einem zuséatzlichen Bevdlkerungspotenzial in einer GroBen-

ordnung von rd. 1.200 Einwohnern zu rechnen.

Darlber hinaus sind durch die Realisierung des Projektes ,Herkules* mit Ansiedlung der BWI Informa-
tionstechnik GmbH in Meckenheim-Merl zum Jahreswechsel 2007 /2008 zusatzlich rd. 400 Arbeits-

platze neu entstanden.

Im Schienenverkehr ist die Stadt Meckenheim {iber die Regionalbahn-Linie an das Schienennetz der
Deutschen Bahn angebunden. Diese Linien verkehren Gber Bonn in Richtung Bad Minstereifel und

Euskirchen.

Mehrere Buslinien des Regionalverkehrs Kdln gewahrleisten eine Anbindung der Ortsteile sowohl an
die Kernstadt als auch an umliegende Kommunen. Der Einsatz von bei Bedarf verfligbaren Anruf-
Sammeltaxen erhoht die Mobilitat der Bewohner in Meckenheim und unterstiitzt die regulér in der

Hauptverkehrszeit fahrenden Busse.
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Abb. 1: Lage der Stadt Meckenheim und zentralértliche Gliederung
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2.2  Siedlungsstruktur und demographische Entwicklung

Die Stadt Meckenheim verfiigt liber ein Bevolkerungspotenzial von etwa 26.1004 Einwohnern, das sich
auf funf Ortsteile verteilt (Alt-Meckenheim, Merl, Liftelberg, Ersdorf und Altendorf). Die Stadt besitzt
einen vergleichsweise kompakten Hauptsiedlungskorper, der aus den Stadtteilen Alt-Meckenheim und
Merl besteht. Die Stadtteile Liiftelberg, Ersdorf sowie Altendorf nehmen dagegen eine eher isolierte
Lage ein. Der einwohnerstarkste Stadtteil ist Alt-Meckenheim mit rd. (17.300 Einwohner), gefolgt von
den Stadtteilen Merl (rd. 5.200 Einwohner) sowie Luftelberg und Altendorf (rd. 1.300 Einwohner). Der
Stadtteil Ersdorf zahlt mit 950 die wenigsten Einwohner (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerzahlen nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner
Alt-Meckenheim 17.323
Merl 5.181
Liftelberg 1.346
Ersdorf 950
Altendorf 1.276
Gesamtstadt 26.076

Quelle: Stadtverwaltung Meckenheimy,

Im Hinblick auf die Einwohnerzahl der Stadt Meckenheim ist in der Zeitspanne 2000-2007 ein leichter
Bevolkerungsriickgang um etwas Uber 2 % gegenuber dem Basisjahr festzustellen. Im gleichen Zeit-
raum hat dagegen im Rhein-Sieg-Kreis ein deutliches Bevolkerungswachstum von rd. +8,0 % stattge-

funden.

Nach einer Bevolkerungsprognose der Bertelsmann—Stiftung5 aus dem Jahr 2003 soll sich der Trend
einer negativen Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Meckenheim auch weiterhin fortsetzen. So
weist diese Prognose fiir den Zeitraum bis zum Jahr 2020 einen Rickgang der Bevolkerungszahl um
2 Prozentpunkte aus. Berlcksichtigt man allerdings die bereits absehbare, umfangreiche Wohnbaufla-

chenentwicklung im Stadtgebiet (siehe Kap. 2.1), so kann davon ausgegangen werden, dass sich das

4
Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Meckenheim, Stand: 31.07.2007

5
Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel (www.wegweiserdemographie.de)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Meckenheim 10



RETAIL EXPERTS

Bevolkerungspotenzial Uber das ndchste Jahrzehnt annadhernd auf dem heutigen Niveau stabilisieren

wird.

Zu beachten ist allerdings, dass sich infolge des demographischen Wandels auch bei stabiler Einwoh-
nerzahl deutliche Veranderungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung ergeben werden. So
werden im Jahre 2020 nach der Bertelsmann-Prognose rd. 26 % der Meckenheimer das fiinfundsech-
zigste Lebensjahr erreicht oder Uberschritten haben (2003: 15 %), wahrend gleichzeitig der Anteil der

Kinder und Jugendlichen von heute 22 % auf kiinftig 17 % sinken wird (siehe Abb. 2).

Abb. 2: Altersstruktur der Bevélkerung der Stadt Meckenheim:
Jahre 2003 und 2020 im Vergleich
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel; eigene Darstellung
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2.3 Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Meckenheim

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales werden die privaten Verbrauchsaus-
gaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der Sparquote

resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind fiir das Jahr 2007

pro Kopf insgesamt 5.480 EUR einzelhandelsrelevant.6

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Meckenheim
nach Warengruppen

. L Pro-Kopf- 5
R L Kaufkraftniveau o Nachfrag.e
Ausgaben Meckenheim Ausgaben volumen in

Deutschland Meckenheim Meckenheim
Warengruppe in EUR in % in EUR in Mio. EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.002 111,1 2.224 58,1
Drogerie /Parfiimerie /Kosmetik 232 117,2 272 7,1
Pha.rmazeutl.sche, medizinische und ortho- 499 100,2 500 13,1
padische Artikel
Papierwaren, Blirobedarf, Schreibwaren/
Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher [ 17,1 e &1
Bekleidung/Wasche 475 117,9 560 14,6
Schuhe/Lederwaren 109 116,5 127 8,8
Baumarkt-Sortiment/Gartenbedarf/ 638 105,5 673 17,6
Blumen/Zoo
Glas, Porzgllan, Keramik/ Hausrat/ Ge- 99 118,2 117 3,1
schenkartikel
Spielwaren, Hobby/
Basteln/Musikinstrumente et Utz 146 i
Sportartikel /Fahrrader/Camping 84 119,0 100 2,6
Teppiche/Gardinen/Dekorationsartikel 64 114,1 73 1,9
Bettwaren/Haus-, Tisch-, Bettwédsche 57 115,8 66 1,7
Mobel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmdbel) 291 118,2 344 9,0
Elektro/Leuc.hten/sonstlge hochwertige 128 117,2 150 3,9
Haushaltsgerate
Unterhaltungselektronik /Musik /Video/
PC/Drucker/Kommunikation N LG S o7
Foto/Optik /Akustik 109 119,3 130 3,4
Uhren/Schmuck 52 125,0 65 1,7
Gesamt 5.480 112,2 6.150 160,6

Quelle: BBE-Marktforschung, Kaufkraftkennziffern 2007

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevolkerung dem
Einzelhandel zuflieBt (ohne die Ausgabenanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen flir Arzneimittel
und Sanitatsartikel erstattet werden). Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiicksichtigt blei-
ben auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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RETAIL EXPERTS

Fir das Jahr 2007 ergibt sich fir die Stadt Meckenheim eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer je Einwohner von 112,2 %. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen somit 12,2 %

tber dem Bundesdurchschnitt.

Auf der Grundlage der BBE-Kaufkraftdaten ergibt sich fir die Stadt Meckenheim eine jahrliche Kauf-
kraft pro Kopf in Héhe von 6.150 EUR. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt 160,6 Mio. EUR fiir das Jahr 2007 errechnen
(siehe Tabelle 2).

Abb. 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen

Gesamt
160,6 Mio. EUR

sonstige
34,6 Mio. EUR

Lebensmittel (NuG)

Mébel 58,1 Mio. EUR

9,0 Mio. EUR

Elektro/ U-Elektronik
13,6 Mio. EUR

Pharma/ Orthopéadie

13,1 Mio. EUR Baumarkt-Sortiment/

Bekleidung/ Wische ~ Gartenbedarf/ Blumen/ Zoo
14,6 Mio. EUR 17,6 Mio. EUR

Quelle: BBE-Marktforschung

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist festzuhalten, dass der groBte
Anteil etwa 36 % (rd. 58 Mio. EUR) des Volumens auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
entfallt, wahrend fir die Warengruppe Baumarkt-Sortiment/ Gartenbedarf/ Blumen/ Zoo nur etwa
11% (rd. 18 Mio. EUR) der Gesamtausgaben zur Verfiigung stehen. Die jéhrlichen Ausgaben fiir die
Warengruppe pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel addieren sich auf etwa 13,1
Mio. EUR und erreichen damit ein dhnlich hohes Niveau wie das Sortiment Elektro- und Unterhal-
tungselektronik. Im Bereich der Warengruppe Bekleidung/Wasche verfiigen die Einwohner Mecken-
heims Uber insgesamt rd. 14,6 Mio. EUR Kaufkraft. Die ibrigen einzelhandelsrelevanten Ausgaben
verteilen sich auf sonstige Warengruppen, in denen das einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Durch-

schnitt 130 EUR pro Kopf betragt (siehe Abb. 3).
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3 Einzelhandelssituation in der Stadt Meckenheim

3.1 Gesamtstadtische Strukturdaten und Einzelhandelszentralitat

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen aller im Stadtgebiet Meckenheim
ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe7 einschlieBlich der Apotheken und Tankstel-

8
len-Convenience-Shops differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Im Stadtgebiet Meckenheim waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 164 Einzelhandels- und La-
denhandwerksbetriebe vertreten, die zusammen Uber eine Verkaufsflaiche von 61.330 gm verfigen.
Zu beachten ist dabei, dass liber 37 % (rd. 23.000 qm) der Gesamtverkaufsflache auf die AuBenver-
kaufsflache der Gartencenter entfallen. Insgesamt wird in der Stadt Meckenheim nach eigener Prog-

nose ein Gesamtumsatz von ca. 124 Mio. EUR getatigt.

Zusatzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 17 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsfldche von

rd. 1.500 gm vorhanden.

Von der geschatzten Jahresumsatzleistung in Héhe von rd. 124 Mio. EUR entfallen Gber 45 % auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 56 Mio. EUR). Dieser Umsatz wird auf einer Gesamt-
verkaufsflache von rd. 10.200 gm erwirtschaftet (siehe Tabelle 3), von der Gber die Halfte (rd. 5.500

gm) auf die am ,,Neuen Markt“ ansdssigen Betriebe Hit, Lidl, Norma und Rewe entfallen.

Der mit Abstand groBte Flachenanteil ist in der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf/ Blumen/ Zoo zu
verzeichnen (rd. 34.500 gm, rd. 56 %). Fast genau zwei Drittel dieser Flache (rd. 23.000 gm) ist dabei
der AuBenverkaufsflache der Gartencenter und Gartenbaubetriebe zuzurechnen (flachenmaBig groBte

Betriebe: Baumschule Frey und Séangerhof Ley, Baumschule Spilles).

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder
liberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe sind die Be-
triebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert
werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (auBer groBeren Verkaufsraumen in
Tankstellen) und dhnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Einzelhan-
delswaren in Verkaufsrdumen anbieten.
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Tabelle 3: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Meckenheim nach Warengruppen

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe ingm in% in Mio. EUR in %

Nahrungs- und Genussmittel 10.210 16,6 56,1 45,4
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik 1.760 2,9 6,5 5,8
ir:teialir;azeutische, medizinische u. orthopadische 325 0.5 5,2 42
I;’:El/e;v;?t;ecnﬁrﬁcﬁgg?eggggesrchrelbwaren/ Zeitun 879 1.4 3,8 3,1
Bekleidung/Wasche 2.900 4,7 8,7 7,0
Schuhe/Lederwaren 1.140 1,9 3,3 2,7
Baumarkt-Sortiment/ Gartenbedarf/ Blumen, Zoo 34.463 56,2 15,7 12,7
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat/ Geschenkartikel 2.783 4,5 2,8 2,3
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 945 1,5 2,5 2,0
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 1.505 2,5 3,2 2,6
Teppiche/ Gardinen/ Deko 445 0,7 1,1 0,9
Bettwaren/ Haus-, Tisch-, Bettwasche 320 0,5 0,9 0,7
Mobel (inkl. Bad-, Biiro-, Gartenmdbel) 1.770 2,9 3,1 2,5
Egelrstggélt_suchten/ sonstige hochwertige Haus- 725 12 2.4 1.9
D
Foto/ Optik/ Akustik 335 0,5 2,6 2,1
Uhren/ Schmuck 100 0,2 1,2 1,0
Gesamtflache 61.330 100,0 123,7 100,0

Quelle: ejgene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

Weitere Verkaufsflachenschwerpunkte befinden sich in den Warengruppen Bekleidung/Wasche (2.900
gm) und Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat/Geschenkartikel (2.700 gm).

Danach folgen die Warengruppe Maobel, fir die sich die Angebote auf eine Verkaufsflache von rd.
1.800 gm oder etwa 3 % der Gesamtflache addieren und die Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/

Kosmetik, die Uber eine @hnliche Verkaufsflachenausstattung verfligt (siehe Abb. 4).

Die Summe der leerstehenden Verkaufsflachen belduft sich insgesamt auf rd. 1.500 gm und erreicht

damit einen Anteil an der Gesamtflache von knapp 2,5 %.
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Abb. 4: Verkaufsflachen in der Stadt Meckenheim nach Warengruppen
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Baumarkt-Sortiment i.e.S./ Gartenbedarf; Blumen/ Zoo* 11.433
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Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente

Sportartikel / Fahrrader / Camping

Teppiche / Gardinen / Deko
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Elektro / Leuchten / sonstige hochw. Haushaltsgerate
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation
Foto / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

Quelle: ejgene Erhebungen und Berechnungen

Bezieht man die Gesamtverkaufsflache inkl. der AuBenverkaufsflachen der Gartencenter und Garten-

baubetriebe auf die Einwohnerzahl, ergibt sich ein Dichtewert von 2,3 gm je Einwohner. Verglichen mit

dem Bundesdurchschnitt von 1,35 gm je Einwohner verzeichnet die Stadt Meckenheim somit nach

dieser Rechnung einen sehr hohen Fldchenbesatz. Ein anderes Bild ergibt der statistische Vergleich

jedoch, wenn man die AuBenverkaufsflache der Gartenbaubetriebe von rd. 23.000 gm auBer Acht

lasst. Demnach sinkt der Dichtewert auf rd. 1,47 gm je Einwohner und liegt nur leicht Gber dem Bun-

desdurchschnitt.
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RETAIL EXPERTS

Betrachtet man die rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet, so l&sst sich feststellen,
dass sich der erhebliche Teil der Einzelhandelsbetriebe auf den Stadtteil Meckenheim konzentriert

(siehe Abb. 5).

Dort sind 80 % der Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 30.205 gm anséssig, die
einen Umsatz von rd. 106 Mio. EUR erwirtschaften. Etwa 17 % der Betriebe und somit die Halfte des
Verkaufsflachenbestandes verteilen sich auf die restlichen vier Stadtteile, von denen Liftelberg, Ers-

dorf als auch Altendorf einen geringen Einzelhandelsbesatz aufweisen.

Abb. 5: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Meckenheim

Polsterﬂ\

Burger.
7 _/Teppichstudio Bodenbelége
¢ Holzfachmarlkt
- B .—.—Y
E |

Gartenhauscenter _ ~. m Séngerhof Le

Raumliche Verteilung
der Betriebe
Verkaufsfliche Baumschule Frey

< 100 gm

100-< 300 gm

300 - 800 gm

800 - <5.000 gm

2km

Quelle: Kartengrundlage Stadt Meckenheim, ejgene Darstellung
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Von den in dem Stadtteil Meckenheim ansassigen 136 Einzelhandelsbetrieben entfallen auf die Orts-

mitte von Alt-Meckenheim 66 Betriebe, die insgesamt liber rd. 10.000 gm Verkaufsflache verfiigen.

Im Standortbereich ,Neuer Markt“ sind 53 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von

rd.13.800 gm ansassig (siehe Tabelle 4).

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsétze nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflachen Umsitze
Standortbereich

Anzahl in % in gm in % in Mio. € in %
Alt-Meckenheim Innenstadt 66 40,2 10.054 16,4 42,6 34,5
Alt-Meckenheim Sonstige 17 10,4 6.386 10,4 4,5 3,7
Meckenheim Neuer Markt 53 32,3 13.765 22,4 59,0 47,7
Merl 18 11,0 16.530 27,0 14,1 11,4
Luftelberg 1 0,6 30 0,0 0,2 0,1
Ersdorf 5 3,0 105 0,2 0,8 0,6
Altendorf 4 2,4 14.460 23,6 2,4 1,9
Gesamtstadt 164 100,0 61.330 100,0 123,6 100,0

Quelle: ejgene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

Angesichts der groBen AuBenverkaufsflachen (rd. 23.000 gm) in der Warengruppe Baumarkt- und
Gartenbedarf/ Blumen/ Zoo ist die Betrachtung des Verkaufsflaichenbestandes ohne Berlicksichti-

gung der AuBenflachen in dieser Branche notwendig.

Reduziert man die Gesamtverkaufsflaiche um die AuBenverkaufsflaiche bei den Gartencentern und
Gartenbaubetrieben, weist die Stadt Meckenheim demnach einen um rd. 38 % (rd. 23.000 gm) gerin-
geren Verkaufsflachenbestand auf. Dies wirkt sich iberwiegend auf die Verkaufsflachenausstattung im
Stadtteil Altendorf aus, in dem die Verkaufsflache um rd. 95 % abnimmt. Das groBte Gartencenter dort
ist die Baumschule Frey, die nach der eigenen Erhebung tber rd. 14.000 gm AuBenverkaufsflachen

verfugt.

Weitere Einzelhandelsanbieter mit ausgedehnten AuBenverkaufsflachen in der Branche Baumarkt- und
Gartenbedarf, Blumen, Zoo befinden sich mit dem Séngerhof Ley (rd. 5.800 gm AuBenverkaufsflache)

im Stadtteil Merl und mit der Baumschule Spilles in Alt-Meckenheim (siehe Tabelle 5).
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Tabelle 5: Verkaufsflachen nach Stadtteilen mit und ohne AuBenverkaufsflachen

im Vergleich
Verkaufsflache (in gm)
insgesamt AuBenyerkaufs— ,,bereinigfe“
flache Verkaufsflache
Alt-Meckenheim Ortsmitte 10.054 0 10.054
Alt-Meckenheim Sonstige 6.386 3.630 2.756
Meckenheim Neuer Markt 13.765 0 13.765
Merl 16.530 5.750 10.780
Liftelberg 30 0 30
Ersdorf 105 0 105
Altendorf 14.460 13.700 760
Gesamtstadt 61.330 23.080 38.250

Quelle: ejgene Erhebungen

Werden die beiden GréBen Einzelhandelsumsatz und einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Beziehung
zueinander gesetzt, so lassen sich Aussagen (iber die Ausstrahlungskraft des anséssigen Einzelhandels
vornehmen (Einzelhandelszentralitat). Fir die Stadt Meckenheim kann eine Kennzahl von 77 % be-
stimmt werden. Dieser Prozentwert sagt aus, dass der erwirtschaftete Gesamtumsatz rd. 23 Prozent-
punkte unter dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und somit per Saldo Kaufkraft in Hohe von rd.

37 Mio. EUR aus dem Stadtgebiet abflieft.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen lésst sich differenziert nach Warengruppen darstellen. Graphisch
umgesetzt, ergibt sich aus den Zentralitatswerten der verschiedenen Teilmarkte ein Polaritatsprofil,
aus dem sich die quantitativen Starken und Schwachen des Einzelhandels ablesen lassen (siehe Abb.
6).

Bei der Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Warengruppen ist festzustellen, dass fast alle
Warengruppen mit Ausnahme der Branche Sportartikel/ Fahrrader/ Camping eine niedrige Umsatz-
Kaufkraft-Relationen aufweisen (siehe Tabelle 6). Die quantitativ hochsten Kaufkraftabflisse sind in
der Warengruppe pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel (-7,9 Mio. EUR), Beklei-
dung/Wasche (-5,9 Mio. EUR), Mébel (-5,9 Mio. EUR) sowie Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/
PC/ Drucker/ Kommunikation (-5,1 Mio. EUR) festzustellen. Die hochste Umsatz-Kaufkraft-Relation
wird mit 121 % in der Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader/ Camping erreicht. Dies bedeutet, dass in
der Stadt Meckenheim in dieser Branche per Saldo Zufliisse in Hohe von etwa 0,6 Mio. EUR generiert

werden (siehe Tabelle 6).
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Abb. 6:
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Tabelle 6: Umsatz-Kaufkraft-Saldo nach Warengruppen (in Mio. EUR)

Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie /Parfumerie /Kosmetik

Pharmazeutische, medizinische und orthopadische
Artikel

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher
Bekleidung/Wasche
Schuhe/Lederwaren

Baumarkt-Sortiment/Gartenbedarf/
Blumen/Zoo

GPK/Hausrat/Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby/Basteln/Musikinstrumente
Sportartikel /Fahrrader/Camping
Teppiche/Gardinen/Deko

Bettwaren/Haus-, Tisch-, Bettwédsche

Mobel (incl. Bad-, Biiro-, Gartenmdbel)
Elektro/Leuchten/sonstige hochw. Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik /Musik /Video/PC/
Drucker/Kommunikation

Foto/Optik /Akustik
Uhren/Schmuck

Gesamtflache

Umsatz Kaufkraft
in Mio. EUR in Mio. EUR

56,1 58,1
6,5 7,1

5,2 13,1

3,8 6,1

8,7 14,6

3,3 3,3
15,7 17,6
2,8 3,1

2,5 3,8

3,2 2,6

1,1 1,9

0,9 1,7

3,1 9,0

2,4 3,9

4,6 9,7

2,6 3,4

1,2 1,7
123,7 160,7

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

Umsatz- Umsatz-
Kaufkraft- Kaufkraft-
Relation Saldo
in % in Mio. EUR

97 -2,0

92 -0,6

40 -7,9

62 -2,3

50 -5,9

100 0,0

89 -1,9

90 -0,3

66 -1,3

123 0,6

58 -0,8

58] -0,8

34 -5,9

62 -1,5

47 -5,1

76 -0,8

71 -0,5

77 -37,0
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RETAIL EXPERTS

3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Meckenheim

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin, die zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtgebiet Meckenheim raumlich abzugrenzen und funktional zu bestimmen. Dazu wurden die

Zentrallagen in der Stadt Meckenheim einer genauen Analyse unterzogen.

3.2.1 Nutzungsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche

Der Hauptfunktionsbereich des Einzelhandels in Alt-Meckenheim erstreckt sich von der Einmiindung
der Adendorfer StraBe entlang der HauptstraBe nach Nordwesten bis zur Rheinbacher LandstraBe
(L 158). Innerhalb dieses langgezogenen, fast genau 1.000 Meter langen Geschéftsbereichs sind zwei
Nutzungsschwerpunkte zu erkennen. Erstens die HauptstraBe zwischen dem Marktplatz und der Kir-

che, zweitens die obere BahnhofstraBe (siehe Abb. 7).
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Quelle: Eigene Darstellung
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Im StraBenabschnitt zwischen der KolpingstraBe und der MantelhofstraBe sind auf beiden StraBensei-
ten nahezu geschlossene Schaufensterfronten vorhanden, so dass hier die A-Lage des Zentrums zu
verorten ist. Nordlich und sudlich ist der Einzelhandel nur noch als Streubesatz anzutreffen und
Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe und teilweise auch Wohnnutzungen bestimmen das Nutzungs-

geflige.

Die flachenmaBig groBten Betriebe finden sich mit der Agglomeration von Aldi, Kaiser s, Lidl und
Végele an der Bahnhofstrae unweit der Einmiindung zur Rheinbacher LandstraBe. Dieser Standortbe-
reich erfahrt eine besondere Lagegunst aus der Sichtbeziehung zur LandesstraBe, die als Zubringer zu
den Autobahnen A 61 und A 565 und als wichtige Verbindungsachse zwischen Rheinbach bzw. der

Voreifel und der Bundesstadt Bonn eine hohe Verkehrsbelastung aufweist.

Der Einzelhandel in Alt-Meckenheim ist sehr kleinteilig organisiert. Insgesamt sind in der Innenstadt9
66 Betriebe mit einer Verkaufsflache von etwa 10.000 gm anséssig. Wie die nachfolgende Tabelle 7
illustriert, verfligt ungeféhr die Halfte der Betriebe liber eine Verkaufsflache von hochstens 50 gm, nur
11 Betriebe sind groBer als 200 gm. Die Folge dieser kleinteiligen Struktur ist eine ausgepragte Fla-
chenkonzentration auf sehr wenige groBere Betriebe. So biindeln die 8 Anbieter, die jeweils Uber
Verkaufsraume von mehr als 500 gm verfligen, zusammen 56 % (5.810 gm) der Gesamtverkaufsfla-

che, wahrend die 34 Kleinbetriebe zusammen lediglich 8 % der Flachen bewirtschaften.

Tabelle 7: Betriebe und Verkaufsflichen nach BetriebsgréBenklassen
in Alt-Meckenheim

Betriebe Verkaufsflache
BetriebsgroBenklasse (VKF) Anzahi 0% in qm in %
<50 gm 34 52 784 8
>50 gm- <100 gm 10 15 800 8
> 100 gm - <200 gm 11 17 1.580 16
> 200 gm - <500 gm 3 5 1.080 11
> 500 gm - <800 gm 5 8 3.140 31
> 800 gm 3 5 2.670 27
Gesamt 66 100 10.054 100

Quelle: ejgene Erhebungen

9
Zur genauen Abgrenzung der Innenstadt siehe Kap. 5.3.1. Aus sachlichen Griinden wurde fir die Innenstadt der Raumbe-

zug des vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereichs gewahlt.
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Betrachtet man die Verkaufsflachen in Alt-Meckenheim differenziert nach Warengruppen, so werden
zwei Angebotsschwerpunkte ersichtlich. Erstens Nahrungs- und Genussmittel, die von 19 Betrieben
auf insgesamt 3.350 gm angeboten werden. Zweitens Bekleidung/ Wasche mit einer Verkaufsflache
von rd. 1.950 gm in sieben Betrieben, darunter die Filialisten Mode Vdgele und NKD mit zusammen

bereits ca. 1.300 gm Verkaufsflache (siehe Tabelle 8).

Tabelle 8: Verkaufsflaichen und Umsétze in Alt-Meckenheim nach Warengruppen

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe ingm in% in Mio. EUR in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.345 33 20,4 48
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik 805 8 2,8 7
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren/ Zeitun-

gen/ Zeitschriften/ Blicher 317 3 2,8 7
Bekleidung/Wasche 1.935 19 6,1 14
Schuhe/Lederwaren 955 9 2,6 6
Baumarkt-Sortiment/ Gartenbedarf/ Blumen, Zoo 1.157 12 2,0 5
Glas, Porzellan, Keramik/ Hausrat/ Geschenkartikel 285 3 0,7 2
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 325 3 0,9 2
Teppiche/ Gardinen/ Deko 265 3 0,8 2
Elektro, Elektronikwaren, Foto, Optik, Akustik 300 4 1,8 4
Sonstige Warengruppen 365 3 1,7 8
Gesamt 10.054 100 42,6 100

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich
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Der zweite Zentrale Versorgungsbereich befindet sich ebenfalls im Stadtteil Meckenheim am ,,Neuen
Markt“. Der Standortbereich bildet das Zentrum der ab 1962 zwischen den alten Ortslagen Mecken-

heim und Merl entwickelten ,,Neuen Stadt* Meckenheim.

Die FuBgangerzone im Zentrum erstreckt sich rechtwinklig von der Danziger StraBe am Sldwest-Rand

bis zum Le-Mee-Platz im Norden (siehe Abb. 8).

GroBter Betrieb des Geschéftsbereichs ist mit Gber 3.500 gm Verkaufsflache der Hit Verbraucher-
markt am stidwestlichen Zugang zur FuBgangerzone. Weitere groBflachige Betriebe sind:

. der Toom Baumarkt an der Thomas-Dehler-Strae in Randlage des Zentrums und ohne Anbin-
dung an die FuBgéngerzone,

. der Fachmarkt fiir Baby-Artikel, Fahrrader und Spielwaren ,,Baby bike & more“ im Markt-Center,

. der Rewe Supermarkt am Nordende der FuBgéngerzone und
. der Lidl Discountmarkt am Hermann-Ehlers-Weg.
Abb. 8: Einzelhandelsstrukturen am ,Neuen Markt*
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Diese genannten funf Betriebe verfliigen zusammen tber insgesamt rd. 8.450 gm Verkaufsflache (61 %

der Gesamtverkaufsflache von ca.13.800 gm).

Ahnlich wie in Alt-Meckenheim, ist der iibrige Einzelhandel kleinteilig strukturiert. So weisen 28 der
insgesamt 53 ansdssigen Betriebe LadengréBen von maximal 50 gm auf, nur acht Betriebe verfiigen

uber Verkaufsflachen zwischen 200 und 800 gm.

Tabelle 9: Betriebe und Verkaufsflachen nach BetriebsgréoBenklassen am ,,Neuen Markt*

Betriebe Verkaufsflache
BetriebsgroBenklasse (VKF) N - in qm —
<50 gm 28 53 660 5
>50 gm- <100 gm 7 13 590 4
> 100 gm - <200 gm 5 9 710 5
> 200 gm - <500 gm 6 11 1.830 13
> 500 gm - <800 gm 2 4 1.530 11
> 800 gm 5 9 8.445 61
Gesamt 53 100 13.765 100

Quelle: ejgene Erhebungen

Tabelle 10: Verkaufsflachen und Umséatze am ,Neuen Markt“ nach Warengruppen

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppe ingm in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 5.875 43 31,3 58
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik 700 5 2,9 5
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren/ Zeitun-

gen/ Zeitschriften/ Biicher 485 4 2,0 3
Bekleidung/Wasche; Schuhe/ Lederwaren 1.060 8 3,0 5
Baumarkt-Sortiment/ Gartenbedarf/ Blumen, Zoo 1.577 11 4,2 7
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat/ Geschenkartikel 748 3 1,5 3
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 610 4 1,5 3
Elektro, Elektronikwaren, Foto, Optik, Akustik 1.400 10 7,5 13
Sonstige Warengruppen 1.310 10 5,1 9
Gesamt 13.765 100 59,0 100

Quelle: ejgene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich
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Differenziert man die Verkaufsflachen und Umséatze nach Warengruppen, so zeigt sich, dass der

Schwerpunkt eindeutig in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt.

Auf dieses Sortiment, das von 11 Betrieben angeboten wird, entfallen 43 % der Verkaufsflache und

sogar 53 % der Umsétze (siehe Tabelle 10).

Vergleichsweise diinn vertreten sind die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung und Schuhe.
GroBter Textilanbieter ist der Discounter Kik, Schuhe werden von einem Fachgeschaft (Schuhmode
Velten) und ansonsten fast nur noch im Randsortiment der Lebensmittelbetriebe angeboten. Ein brei-

tes Sortiment an Baby- und Kinderbekleidung fiihrt ,,Baby bike & more*.

Hohe Angebotskompetenz hat der ,Neue Markt“ im Bereich der Elektronikwaren: IKS bietet auf rd.
750 gm VKF sowohl ,weiBe* als auch ,braune“ Ware an, Rotec ist spezialisiert auf Unterhaltungselekt-
ronik und Computerwaren; Optische Gerate werden gleich von drei Fachgeschéften (Fritsche, Kriger,
Optello) gefiihrt. Abgerundet wird das Technik-Segment durch zwei Fotogeschéfte (Staab, Friese) und

einen Horgerateakustiker (,Der gute Ton®).

Ein vergleichsweise breit gefachertes Angebot findet sich auch in der Warengruppe Drogerieartikel mit

den Drogeriemarkten Schlecker und dm sowie dem qualifizierten Parfimerie-Fachgeschéft Goebel.
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3.2.2 Kundeneinzugsgebiet der Meckenheimer Zentren

Im September 2007 (Freitag, 21. und Samstag, 22.09.07) wurden am ,Neuen Markt* in Meckenheim
603 Personen nach ihrem Wohnort befragt. Eine entsprechende Erhebung wurde an zwei Tagen im
Frihjahr 2008 (Donnerstag, 24.04.08 wahrend des Wochenmarktes und Samstag, 03.05.08) auch
innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs von Alt-Meckenheim durchgefiihrt. Dabei konnten die Her-

kunftsorte von insgesamt 577 Kunden erfasst werden.

Die Auswertung der Befragungsergebnisse zeigt, dass in beiden Zentren etwa 80 % der Kunden aus
dem Stadtgebiet Meckenheim kommen. Auswartige Kunden stammen im Wesentlichen aus den Nach-

barkommunen Wachtberg, Grafschaft und Rheinbach sowie aus der Bundesstadt Bonn (siehe Abb. 9).

Abb. 9: Ergebnisse der Kundenwohnorterhebungen in Alt-Meckenheim
und am ,Neuen Markt*
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Quelle: Eigene Erhebungen
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3.3  Wohnungsnahe Grundversorgung

Eine der wichtigsten Aufgaben des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes besteht darin, Aus-
sagen zur Situation und den Entwicklungspotenzialen im Bereich der wohnungsnahen Grundversor-

gung zu treffen.

Die Qualitdt der Nahversorgung wird wesentlich vom Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Die Stadt
Meckenheim weist in der Warengruppe (Nahrungs- und Genussmittel) eine unterdurchschnittliche
Umsatz-Kaufkraft-Relation auf. So wird fiir diese Warengruppe bei einer sortimentsspezifischen Kauf-
kraft von rd. 58 Mio. EUR eine Gesamtumsatzleistung von rd. 56 Mio. EUR prognostiziert. Dies bedeu-
tet, dass die Stadt Meckenheim per Saldo einen Kaufkraftabfluss in Héhe von rd. 2 Mio. EUR zu ver-

zeichnen hat.

Tabelle 11: Umsatz-Kaufkraft-Relationen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
nach Stadtteilen

Umsatz Kaufkraft Umsatz- Umsatz-
(NuG) (NuG) Kaufkraft- Kaufkraft-
Relation Saldo
Stadtteil in Mio. EUR in Mio. EUR in % in Mio. EUR
Meckenheim 52,9 38,5 137 14,4
Merl 2,0 11,6 17 9,6
Luftelberg 0,2 3,0 6 -2,8
Ersdorf 0,7 2,1 32 -1,4
Altendorf 0,4 2,8 13 -2,4
Gesamt 56,1 58,1 97 -2,0

Quelle: BBE Marktforschung; ejgene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Betrachtung der Nahversorgungssituation auf Stadtteilebene sind in fast allen Stadtteilen
deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen. Eine Ausnahme bildet dabei der Stadtteil Meckenheim, in
dem bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von 38,5 Mio. EUR ein Umsatz in Héhe von 52,9 Mio.
EUR erwirtschaftet wird (Umsatz-Kaufkraft-Relation von 137 %). Somit wird in diesem Stadtteil per

Saldo ein Kaufkraftzufluss von 14,4 Mio. EUR erzielt.

Der Stadtteil Ersdorf erreicht bei einem Umsatz von 0,7 Mio. EUR eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von

31 %. Bei den sonstigen Stadtteilen bewegt sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei einer Spannweite
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zwischen 6 % und 17 %, wobei per Saldo die quantitativ hochsten Abflisse im Stadtteil Merl zu ver-

zeichnen sind.

Als wichtigste Trager der Nahversorgung sind in die folgende kartographische Darstellung (siehe Abb.
10) alle Lebensmittelmarkte (Discounter und Vollsortimenter) mit mehr als 200 gm Verkaufsflache
aufgenommen worden. Zur raumlichen Bewertung der Nahversorgungssituation wird sodann um jeden
Standort ein 700-Meter-Radius gezogen. Denn es kann davon ausgegangen werden, dass sich die
Bevolkerung, die im 700-Meter-Umkreis eines Marktes wohnt, in einem akzeptablen Zeitaufwand

fuBlaufig versorgen kann.

Abb. 10:  Umsatz-Kaufkraft-Relationen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
und fuBlaufige Einzugsradien groBerer Lebensmittelbetriebe
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Quelle: Eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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Wie sich zeigt, gibt es in der Stadt Meckenheim einige Bereiche, die weiter als 700 Meter von einem
Lebensmittelmarkt entfernt sind. Dazu gehdren die Stadtteile Ersdorf, Altendorf, Liftelberg sowie die
Wohngebiete im Bereich Neu-Merl/ Steinbuchel. In letzterem Teilraum ist zu beachten, dass der hier
ansassige Edeka-Markt {iber lediglich rd. 200 gm Verkaufsflache verfiigt und nach der Stadt Mecken-

heim vorliegenden Informationen von der SchlieBung bedroht ist.

Als sehr gut zu bewerten ist dagegen die fuBlaufige Versorgung in den Wohngebieten von Alt-

Meckenheim und im Umfeld des ,,Neuen Marktes®.

Um die Zukunftsféhigkeit der wichtigsten Nahversorgungsstandorte beurteilen zu kénnen, werden im
Folgenden alle vorab bereits in ihren Lagebeziehungen dargestellten Lebensmittelmérkte einem
Standort-Check unterzogen. Dabei wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreibersicht, nam-
lich die Wettbewerbsféhigkeit der Verkaufsfliche und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet. Zweitens
wird die stddtebauliche Integration der Betriebe in Zentrale Versorgungsbereiche und/ oder ihr Wohn-

gebietsbezug bewertet.
Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

. BetriebsgroBe: Orientierung an den heute tiblichen GroBen neu projektierter Objekte der jewei-
ligen Betriebsform. Discounter erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflachen von deutlich
unter 800 m?, eine neutrale Wertung bei rund 800 m2 und eine positive Wertung bei iber 800
m2 Verkaufsflache.

. PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstraBe und die
Verfligharkeit eigener Kundenparkplétze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstraBBe
oder der Kundenparkplatz ist schlecht zugéanglich und klein dimensioniert, ist die Erreichbar-
keitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten. Werden beide Punk-
te in negativer Hinsicht erfillt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

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

. Wohngebietsbezug: Integrierte Lage innerhalb eines groBeren Wohngebiets (positive Wertung),
am Rand eines groBeren Wohngebiets (neutrale Wertung) oder an einem isolierten Standort oh-
ne bzw. mit nur eingeschrénktem fuBlaufigen Wohngebietsbezug.
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Abb. 11:  Standort-Check Nahversorgung
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Quelle: eigene Erhebungen

Wie die vorstehende Abb. 11 illustriert, weisen mehrere Markte Schwachen in der betrieblichen Situa-
tion auf. So verfiigen die Anbieter Kaiser's, Penny und Plus in Alt-Meckenheim Uber Verkaufsflachen,

die in ihrer GroBe unter den Standards der jeweiligen Betriebsform liegen.

Allenfalls durchschnittliche bzw. sogar wenig zufrieden stellende Erreichbarkeitsbeziehungen kann den

Betrieben Rewe und Norma am ,Neuen Markt“ und Plus in Alt-Meckenheim konstatiert werden.

Unter stédtebaulichen Gesichtspunkten nehmen die genannten Betriebe durchweg sehr gute Lagen

ein, da sie sich an zentralen Standorten im rdumlichen Zusammenhang der Zentren befinden.
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Ebenfalls positiv zu bewerten ist der Standort des Edeka SB-Marktes am Dorfplatz in Merl, der sich in
integrierter Wohngebietslage befindet. Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist aber insbesondere die
begrenzte Verkaufsflache ein ausgepragtes Defizit, so dass eine Aufgabe des Betriebes an diesem

Standort unvermeidlich sein diirfte.

3.4 Einkaufsorientierung in Meckenheim

Im Rahmen der vorliegenden Analyse wurde eine telefonische Befragung der Birgerinnen und Biirger

der Stadt Meckenheim durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt 500 Personen interviewt.

Die 500 reprasentativ ausgewahlten Haushalte verteilen sich anteilig entsprechend der jeweiligen
Einwohnerzahlen auf die einzelnen Meckenheimer Stadtteile. Dabei wurden die ausgewahlten Haushal-
te telefonisch nach ihrer Standortwahl beim Einkauf der wichtigsten Warengruppen (Lebensmittel,
Oberbekleidung, Bau- und Gartenmarktartikel, Unterhaltungselektronik und Wohnmdbel) befragt.
Dariiber hinaus wurden Verbesserungsvorschldge hinsichtlich der Einzelhandelsituation im Speziellen

sowie der allgemeinen Situation in Meckenheim abgefragt.

Abb. 12:  Repréasentativitat der befragten Haushalte

im: 459
Meckenheim; 45% Merl; 37%

- N
Ersdorf; 4% Altendorf; 7% Liiftelberg; 6%

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
Im Folgenden werden die Ergebnisse der telefonischen Biirgerbefragung dargestellt. Zunachst werden

die bevorzugten Einkauforte der befragten Biirgerinnen und Biirger, aufgeteilt nach den wichtigsten

Warengruppen, vorgestellt.
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Bei Lebensmitteln als klassischer nahversorgungsrelevanter Sortimentsbereich fallt die Wahl des
Einkaufortes eindeutig auf den eigenen Wohnort. In der Gesamtbetrachtung entscheidet sich mit 90 %
der iberwiegende Teil der befragten Haushalte beim Lebensmittelkauf fiir ihnren Heimatort. Hiervon
fallen 56 % auf den Bereich ,Neuer Markt®, 34 % auf Alt-Meckenheim. Die benachbarten Gemeinden

spielen in der Gesamtbetrachtung kaum eine Rolle (siehe Abb. 13).

Abb. 13:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Lebensmittel

Merl 73% . 6% 181
Luftelberg 39% - 28
Altendorf 32% -: 34
Meckenheim 51% [ 227
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@ Meckenheim: Alt-Meckenheim O Meckenheim: Neuer Markt @ Rheinbach
@ Einkaufszentrum Berkum | Alfter O Kdnigswinter
O Sonstige

Quelle: Telefonische Blirgerbefragung

Bei der Untersuchung der einzelnen Stadtteile konnte erwartungsgemaB festgestellt werden, dass sich
die Bewohner aus Merl mit 73 % Uberdurchschnittlich stark in Richtung ,Neuer Markt“ orientieren. Des
Weiteren I&sst sich erkennen, dass die Nachbargemeinde Rheinbach eine groBe Bedeutung als Nah-

versorgungsstandort fiir die Bewohner aus dem Meckenheimer Stadtteil Ersdorf besitzt.

Die starke Position von Meckenheim als Einkaufsort flir Lebensmittel ist auf die Prdsenz von insge-
samt vier groBflachigen Lebensmittelbetrieben - HIT (ca. 3.600 gm), Rewe (1.050 gm), Lidl (1.045
gm), Kaiser’s (890 gm) - zuriickzufiihren. Hinzu kommen vier Lebensmitteldiscounter mit Verkaufsfla-

chen zwischen 550 und 800 gm (Norma, Aldi, Penny, Plus).
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ErwartungsgemaB andert sich das Bild beim Einkaufsverhalten bei den langerfristigen Sortimentberei-
chen. So orientieren sich die Meckenheimer Haushalte beim Einkauf von Oberbekleidung tUberwie-
gend auf das benachbarte Oberzentrum Bonn (Nennungshaufigkeit Bonn-Innenstadt und Bad Godes-
berg zusammen 66 %). Meckenheim fiihrten insgesamt 22 % als bevorzugten Einkaufsort an (siehe

Abb. 14).

Abb. 14:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Oberbekleidung
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Quelle: Telefonische Blirgerbefragung

Die stérkste Bindung an den eigenen Wohnort weisen mit 38 bzw. 35 % Nennungshaufigkeit die Be-
wohner der Stadtteile Liftelberg und Altendorf auf. Zudem tendiert die Altendorfer Bevdlkerung zu

15 % in Richtung Rheinbach.

Insgesamt hat die nahegelegene Bundesstadt Bonn fiir die Meckenheimer Bevoélkerung die groBte
Bedeutung als Einkaufsort fiir Bekleidung, wahrend Meckenheim nur von relativ wenigen Haushalten
als Haupteinkaufsort gewahlt wird. Fiir die weit liberwiegende Zahl der Befragten stellt auch die Nach-

barstadt Rheinbach ebenso wenig eine Alternative dar wie sonstige Orte.
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Die Ergebnisse der Befragung zur Einkaufsorientierung bei Baumarkt- und Gartenmarktartikeln
belegen deutlich, dass die in Meckenheim anséssigen Gartenfachmarkte sowie der Toom Baumarkt in
der Thomas-Dehler-StraBe (rd. 1.500 gm Verkaufsflache) die Nachfrage der Meckenheimer Haushalte
bei weitem nicht vollstédndig abdecken kdnnen. So praferieren nur 36 % der Befragten Meckenheim als
bevorzugten Einkaufsort fir diese Artikel, wahrend 58 % Rheinbach nennen. Wichtigster Anbieter in
der Nachbarstadt ist der im Sondergebiet ,An den Markten“ ansdssige Obi Baumarkt, der tUber eine

Verkaufsflache von iiber 9.000 gm verfiigt.

Sonstige Einkaufsorte fiir Bau- und Gartenmarktartikel stellen fiir die Meckenheimer Bevdlkerung

keine Alternative dar (siehe Abb. 15).

Abb. 15:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Bau- und Gartenbedarf

Merl 165
Liiftelberg 25
Altendorf 31
Ersdorf 18
Meckenheim 201
GESAMT 440
OI% Z(I)% 4(I)% 6(I)% 8(I)% 100%

O Meckenheim OBonn @ Rheinbach 0O Koblenz O Sonstige

Quelle: Telefonische Blirgerbefragung

Betrachtet man die Ergebnisse auf Stadtteilebene, so zeigt sich erneut, dass die Befragten aus Alten-
dorf und Ersdorf noch deutlicher als die Kunden aus dem (ibrigen Orten auf die Stadt Rheinbach orien-

tiert sind.
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RETAIL EXPERTS

Auf die Frage nach den bevorzugten Einkaufsorten fiir Unterhaltungselektronik nennen in allen Stadt-
teilen ca. 40 % der Befragten Meckenheim als ihren bevorzugten Einkaufsort. Haufig genannt wird

insbesondere der ,Neue Markt“ mit den dort ansassigen Betrieben IKS und Rotec.

Wichtigste Einkaufsalternative ist die Bundesstadt Bonn, u. a. mit dem ProMarkt an der Bornheimer

StraBe und den Elektronik-Fachabteilungen der Warenh&user Karstadt und Kaufhof in der Bonner City.

Abb. 16:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Unterhaltungselektronik

n=
Merl 35% 44% I I 158
Liftelberg 31% 23% 8% 26
Altendorf 32% 29% 31
Ersdorf 33% 28% - 6% | 6% 18
Meckenheim 30% 44% 194
GESAMT 32% 41% .I 427
0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Meckenheim: Alt-Meckenheim O Meckenheim: Neuer Markt O Bonn: Innenstadt Bonn
B Rheinbach B Einkaufszentrum Berkum OKoIn
@ Internet, Versandhandel @ St.Augustin B Euskirchen
O BadHonnef O Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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RETAIL EXPERTS

Als bevorzugte Einkaufsorte von Wohnmobeln nennen die Befragten vor allem die Standorte der gro-
Ben Mobelhauser mit iberregionalem Einzugsgebiet. Am haufigsten aufgefiihrt wird die Stadt Kaéln, u.
a. mit den Anbietern Ikea in Rodenkirchen (ca. 22.000 gm), Porta in Marsdorf/ Frechen und Porz-Lind

(38.000 gm, 34.000 gm) sowie Realkauf in Marsdorf/ Frechen (36.000 gm).

Haufig genannt wird auch die Bundesstadt Bonn, wo neben Mambo (Bonner Nordstadt) mehrere Wa-
rengruppen-Spezialisten (z. B. Dansk Design in Bad Godesberg, Polstermodbel Schmandt an der Briih-

ler StraBe, mehrere Kiichenstudios) ansassig sind.

Abb. 17:  Bevorzugte Einkaufsorte fiir Wohnmaobel

Merl 131
Luftelberg 23
Altendorf 28

Ersdorf 15
Meckenheim - 175
GESAMT . 27% - 36% - 7% | 372

0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Meckenheim  OBonn B Rheinbach OKoln B St.Augustin B Euskirchen OKall O Sonstige

Quelle: Telefonische Birgerbefragung
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RETAIL EXPERTS

3.5 Der Einzelhandelsstandort Meckenheim im Meinungsbild der Befragten

Uber die Einkaufsorientierung hinaus, wurden mit der Telefonbefragung auch die in den jeweiligen
Wohnorten vermissten Einzelhandelsangebote abgefragt. Dariiber hinaus wurden die Befragten aufge-

fordert, mogliche MaBnahmen zur Erhdhung der Attraktivitat der Innenstadt zu nennen.

Die Befragung zeigt, dass Uber alle Stadtteile hinweg 31 % mit der derzeitigen Situation zufrieden sind.
Besonders hohe Werte werden in den Stadtteilen Liiftelberg und Ersdorf erreicht. Den gréBten Mangel
sehen die Befragten im Bereich Bekleidung. Jeder Vierte vermisst in dieser Warengruppe zusatzliche
Angebote in Meckenheim. An zweiter Stelle befindet sich der Bereich Lebensmittel. Etwa 12 % der

befragten Biirger beurteilen hier das Angebot als nicht ausreichend.

Abb. 18:  Vermisste Einzelhandelsangebote in Meckenheim

Liftelberg 5% 5% 5% il

Altendorf I 6% 4| 35

Ersdorf 7% 22
Meckenheim l 14% 227
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Vermisse nichts O Bekleidung
O Lebensmittel, Supermarkt B Elektronikhandel
O Mehr Auswahl generell, schnell erreichbar im Ortskern O Musik, CD-Geschéaft
B Sportartikel B Mébel
B Spielzeug, Geschenkartikel O Sonstige

Quelle: Telefonische Biirgerbefragung
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RETAIL EXPERTS

In einer weiteren Frage wurden die Interviewten aufgefordert, konkrete MaBnahmen zur Attraktivitats-

steigerung der Zentren Alt-Meckenheim und ,,Neuer Markt“ zu nennen.

Etwa 24 % der Befragten zeigten sich bei dieser Frage mit dem Bereich Alt-Meckenheim zufrieden. Die
am héaufigsten genannten Verbesserungsvorschldge betrafen die Ansiedlung von mehr Facheinzelhan-
delsgeschaften (13 %). Auf die Themen Einrichtung einer FuBgangerzone und Verringerung der Leer-

stéande/Mieten entfielen jeweils 7 % der Antworten (siehe Abb. 19).

Abb. 19:  Verbesserungsvorschlége fiir den Bereich Alt-Meckenheim

n=
Merl 187
Liftelberg 5% 10% 10% 29

Atendorf o o 23% 35

Ersdorf 17% . 11% 11% 22

Meckenheim 227
GESAMT 9% . 7% | 6% 500
T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%
@ Keine Verbesserungen notig @ Mehr Facheinzelhandel ansiedeln
O Attraktivere Atmosphaére der Innenstadt, Hauser renovieren B FuBgédngerzone einrichten
O Leersténde verringern, Mieten senken O Vielseitigeres Gastronomieangebot
B Kulturangebot, Veranstaltungen B Umfangreicheres Angebot an Lebensmitteln, Nahversorgung
O Reichhaltigeres Bekleidungsangebot B Parkplatzangebot erweitern
O Sonstiges

Quelle: Telefonische Blirgerbefragung
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RETAIL EXPERTS

Der Bereich ,Neuer Markt® wird im Vergleich zu Alt-Meckenheim besser bewertet. Rund 54 % der
Befragten sind zufrieden mit der derzeitigen Situation. 10 % wiinschen sich hier weitere Geschafte, 7 %

eine umfangreichere Begriinung (siehe Abb. 20).

Abb. 20:  Verbesserungsvorschlage fiir den Bereich Neuer Markt

Merl 10% . 5% 14% 187
Luftelberg 14% 29

Altendorf 6% | 6% | 4| 35
Ersdorf 33% 22
Meckenheim I 6% (5% 16% 227
GESAMT 7% . 5% |5% 500
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Keine Verbesserungen nétig O Weitere Geschafte
O Mehr Grinpflanzen B Interessantere Gestaltung, angenehmere Atmosphéare
O GroBere Bekleidungsauswahl O Mehr Sauberkeit, bietet ungepflegtes Erscheinungsbild
O Sonstiges

Quelle: Telefonische Birgerbefragung
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4 Prognose der Einzelhandelsentwicklung

4.1 Einzelhandelsrelevante Strukturverdanderungen und Trends

4.1.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Héhe der fir Konsumzwecke
verfugbaren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die rdumliche Verteilung, die
Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem steti-
gen Wandel unterwerfen. So sollen zunachst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen

Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

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

Grundbediirfnisse sollen effizient und preisgiinstig erflllt werden, das gesparte Geld kann dann fir
Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhaltnis stimmen. Traditionelle
Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schlipft stédndig in andere Identitdten und sucht
einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit.
Fir Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der
Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erfiillen kénnen, der

groBere Rest der Bevolkerung muss sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fir sie nicht mehr durch re-
gelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder personlichen Accessoires. Stattdessen wird
die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser
Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kundenindividueller Massenfertigung sogar nach eigenen

Vorstellungen abgeandert oder gestaltet werden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein Widerspruch
mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen steigern. So

werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Herkunft® und regionale Produkte sind zu-
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nehmend gefragt. ,Glokalisierung® steht bei vielen fir eine Neuorientierung und l6st die manchem

langst Uberdrussige ,Geiz-ist-geil“-Mentalitét ab. Rauchen verliert an Bedeutung.

Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riickzug ins Priva-
te ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner ver-
bracht. Aus kulturellem Interesse - aber auch dank ,Billigflieger und gilinstiger Pauschalangebote -
werden mehr Stadtereisen durchgefiihrt, ,,sanfte“ Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern sowie
Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitat sind ge-
fragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,,Selbstoptimierung® durch gesunde Ernadhrung, ,,Selbstme-
dikation, Sport, Entspannung und falls notig plastische Chirurgie spielen vor allem fir kaufkraftstarke

Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik ermdglicht
schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-Einkauf.
Mobile Gerate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und veréandern die Kom-
munikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompetenz entscheidet
uber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Mdoglichkeiten profitieren,

fallen ,Computeranalphabeten® und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr adltere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friherer ,Senioren®
unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen Sparen nicht mehr in den
Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit personlicher Ansprache durch das
Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fiir sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis
ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie
dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begeg-
nung mit anderen Menschen und werden Uberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnahe

bevorzugt.
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4.1.2 Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 von folgender

10

Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus :

Nominal wird der Einzelhandelsumsatz in Deutschland geringfligig wachsen. Im Rahmen einer
so langfristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite
von rd. 330 bis 420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denk-
bar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwachse nur in begrenztem MaBe zu er-
warten sind.

Der ,Food“-Bereich - Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushaltsbedarf
(Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Einzelhandelsdurchschnitt - trotz
anhaltendem Preiswettbewerb leicht tGberdurchschnittlich wachsen. Die Konsumenten werden
tendenziell gesilinder/besser essen - Bio-Produkte und Convenience/ Out of Home bewirken
vor allem ein qualitatives Wachstum, hingegen werden keine groBeren Mengen nachgefragt.

Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen nach unten.
Dazu tragen ein riicklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Bekleidung bei.

Das Segment Einrichtung/Haushalt kénnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 % leicht
Uberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mdbel/Einrichtung und auch Hausgera-
te/Beleuchtung inkl. sanitédre Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Technologien und
vom Trend zum Rickzug ins eigene Heim aus. Hausrat/Eisenwaren und Heimtextilien legen da-
gegen nur unterdurchschnittlich zu.

Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei anhaltend
hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen aber aus
dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen beglinstigend.

~consumer Electronics® zdhlen trotz anhaltend ruinéser Preiskdmpfe nach wie vor zu den
Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik,
PC/Zubehor und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrédger, PC- und Videospie-
le/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl von
"Home Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf gute Zuwéchse haben. Unterdurch-
schnittlich wird hingegen der Fotobereich -ohne Digitalkameras- zulegen.

Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst von
Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fir Gesundheit. Auch Sport- und
Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern kénnen.

10

Vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*
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4.2 Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die Nachfrage

Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Wachstumsprognosen ist davon auszugehen, dass der Ein-
zelhandel in der Stadt Meckenheim allenfalls in begrenztem MaBe zusatzliche, aus einem Bevdlke-

rungswachstum resultierende Umsatzpotenziale erwarten kann.

Stattdessen wird es erforderlich werden, auf die sich abzeichnenden qualitativen Verdnderungen in

der Nachfrage zu reagieren:

. Die Trends zu einer allgemein gestinderen Erndhrung, aber auch zu Convenience, sollten vom
Lebensmitteleinzelhandel auch in Meckenheim aufgegriffen werden.

. Sport, Gesundheit, Fitness sind Themen, an denen auch éltere Zielgruppen kiinftig noch starker
als heute interessiert sein werden.

. Es gilt, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen jugendorientierten Angeboten und speziell auf
die zunehmende Zahl von Senioren zugeschnittenen Leistungen zu finden.

. Speziell im Bereich des modischen Bedarfs ist es erforderlich, der zunehmenden Polarisierung
der Nachfrage zu entsprechen. Waren im mittleren Preissegment werden an Bedeutung verlie-
ren; stattdessen wird einerseits die Nachfrage nach preiswerten Produkten noch weiter zuneh-
men. Andererseits wird aber auch eine Reaktion des Handels auf die Konsumwinsche der kauf-
kraftstarkeren Bevdlkerungsgruppen nach gehobenen Waren und auBergewdhnlichen Service-
leistungen erforderlich.
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5 Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Meckenheim

5.1 Vorgaben der Landesplanung

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

wickeln.

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

Demnach kommen fiir groBflachigen Einzelhandel kinftig nur noch Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen (d.h. in Innenstadten, Ortsmitten, Stadtteilzentren) in Betracht, sofern es sich um
Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt. Vorhandene Standorte auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(insb. Mobelmarkte, Gartencenter, Baumarkte) und mit begrenztem Randsortiment diirfen weiterhin

auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Im Einzelnen gilt:

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

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

. Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regelmaBig
nicht unterstellt, solange der erwartete Umsatz eines Planvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt Ubersteigt. BezugsmaBstab ist bei
Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren sind es die funktional zugeordneten Stadtteile.
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. GemaB § 24a Abs. 3 LEPro diirffen Sondergebiete fiir solche Vorhaben auch auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen geplant werden, wenn ergénzend zu dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment nur ein begrenztes zentren- und nahversorgungsrelevantes
Randsortiment vorgesehen ist. Von einer Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder
der wohnungsnahen Grundversorgung ist in der Regel dann nicht auszugehen, wenn fiir das
Kernsortiment ausreichend Kaufkraft innerhalb der Standortgemeinde zur Verfiigung steht und
sich der Umfang des Randsortiments auf 10 % bzw. hdchstens 2.500 gm der insgesamt in dem
betreffenden Sondergebiet zuldssigen Verkaufsflache beschrankt.

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

Erganzend wird auch der ,Einzelhandelserlass Nordhein-Westfalen“ vom 7. Mai 1996 zur Zeit durch
die Landesregierung aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen
Rahmenbedingungen zusammenfasst und erldutert. Wie der bisherige Erlass auch, soll dessen fortge-

X 11
schriebene Fassung

(...) den Regionalrdten als Trégern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tré-
gern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fir die Beurteilung von Einkaufs-
zentren, grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3fldchigen Handelsbetriebeni. S. v. § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung - BauNVO - (Einzelhandelsgrolbetriebe) dienen und fir Investoren, Grunad-
stickseigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.

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

»Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen Absiche-
rung dieser Konzepte durch Bauleitplane kénnen die Gemeinden dje Entwicklung ihrer Zentren und Ne-
benzentren unterstitzen und fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen. Einzelhandelskonzepte
Schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurter-
lung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fir den Einzelhandel, In-
vestoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Einzelhandel (ange-
strebte Einzelhandelsausstattung fiir die angemessene Versorgung der Bevidlkerung) und die Standorte
fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels (Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich
threr konkreten Lage und raumlichen Ausdehnung und ihrer konkret gegebenen Versorgungsfunktion)
fest. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhan-
delssituation sowie einer Darstellung der stéddtebaulichen Konzeption fir die Einzelhandelsentwicklung
die bestehenden tatsédchlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die erstmalige oder weitere Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche festgelegt. “

11
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass). Gem.
RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr-V A3 / VI A 1-16.21 - u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und
Energie- 323 - 58 - 28. Entwurfsfassung mit Datum vom 20.12.2007.
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Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Standortkonzept folgende Aussagen getroffen:

e Ableitung eines funktional differenzierten Versorgungsmodells mit einem zweigeteilten Hauptzent-
rum (Alt-Meckenheim und Neuer Markt) und einem Nahversorgungszentrum im Stadtteil Merl

e Genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (raumliche Festlegung)

¢ |dentifizierung von Entwicklungsarealen flr standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb der
Zentren

e Standorte fir die wohnungsnahe Versorgung in den Wohngebieten ohne direkten Zentrenbezug

e Vorschlage zu standortvertraglichen Entwicklungen im Bereich des groB3flachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und ldentifizierung potenzieller Ansiedlungsstandorte

e |dentifizierung und Begriindung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter Beach-
tung der ortsspezifischen Besonderheiten in den Angebotsstrukturen

e Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts im Rahmen der Bauleitplanung

Wird das kommunale Einzelhandelskonzept vom Rat der Stadt Meckenheim beschlossen, ware dieses
als stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu
berticksichtigen und wirde dadurch zu einer verbindlichen Leitlinie fur die kinftige Stadtentwick-

lungsplanung.
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5.2 Leitziele und Standortkonzept

Diese neuen Ansatze der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fiir das kommunale Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept Meckenheim, das sich aus Sicht des Gutachters an folgende
Leitzielen ausrichten sollte:

. Sicherung und Starkung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt von Alt-
Meckenheim und des ,Neuen Markt® als gemeinsames Hauptzentrum der Stadt Meckenheim.

. Verbesserung des Nahversorgungsangebotes in Neu-Merl/ Steinblchel und Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums

. Forderung der wohnungsnahen Grundversorgung in den Ortsteilen Altendorf, Ersdorf und Lif-
telberg.
. Entwicklung eines Erganzungsstandorts fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-

zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Unter Berlcksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfehlen die Gutachter, die kiinftige
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Meckenheim an folgendem rdumlichen Versorgungsmo-

dell auszurichten:

Zentrale Versorgungsbereiche

Die Funktion des Hauptzentrums der Stadt Meckenheim wird dabei vom zentralen Versorgungsbe-

reich Alt-Meckenheim und dem Standortbereich Neuer Markt gemeinsam ausgefillt.

Der Standortbereich Neuer Markt sollte schwerpunktmaBig fir die Aufnahme von groBflachigen zent-
renrelevanten Betrieben vorgesehen werden, die in die gewachsene Struktur der HauptstraBe in Alt-
Meckenheim baulich nicht integriert werden kénnen. Dariber hinaus ist die wichtige Nahversorgungs-

funktion zu erhalten und zu starken.

Der Standort Tennenplatz/Heroldspassage in Neu-Merl erhélt die Funktionszuweisung eines Ortsteil-
zentrums. Damit wird dieser Standort als ein Nahversorgungszentrum bestimmt, das unter Berick-
sichtigung der Vorgaben von § 24a LEPro NRW auch fiir die Aufnahme groBflachiger Betriebe mit

nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gedffnet wird.

Vertiefende Empfehlungen zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche werden im folgenden

Kapitel ausgesprochen.
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Abb. 21:  Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Meckenheim
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Erganzungsstandort fiir den zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandel

Als Ergénzungsstandort fir den groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wird der Bereich
westlich der Meckenheimer Allee (L 26 1) vorgeschlagen. Das Areal liegt innerhalb des im Regionalplan

dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB).

Ein rechtskréaftiger Bebauungsplan besteht bisher nicht. Aus Sicht der Gutachter kdnnte hier jedoch
bei Vorliegen entsprechender Ansiedlungsinteressen auch Planungsrecht fir groBflachige Fachmarkte
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten geschaffen werden. Diese wiirden an dieser Stelle auf-
grund der hohen Verkehrszentralitdt des Standorts sowie der auch unter stddtebaulichen Gesichts-
punkten glnstigen Lage sowohl zu Alt-Meckenheim als auch zum Stadtteil Merl geeignete Standorte

finden.
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5.3  Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird vorgeschlagen, den beiden zentralen Versorgungsbe-
reichen Alt-Meckenheim und ,Neuer Markt“ nach dem Leitbild einer raumlich-funktionalen Arbeitstei-
lung die Funktion eine gemeinsamen Hauptzentrums zuzuweisen. Damit werden die beiden Zent-
ren nach den Zielvorgaben von § 24a LEPro NRW als einzige Standortbereiche dazu privilegiert, groB-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten und gesamtstadtischen Versor-

gungsfunktionen aufzunehmen.

Aufgrund der spezifischen stadtebaulichen Situation sollte die HauptsstraBe in Alt-Meckenheim - wie
bereits bisher - Schwerpunktstandort fir den kleinteiligen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
bleiben. Zusatzliche Einzelhandelsflachen sollten lediglich im Umfeld des Marktplatzes geschaffen
werden. Der Standortbereich BahnhofstraBe sollte innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs als
Schwerpunktstandort fir die Nahversorgung vorgesehen werden, ein Ausbau zentrenrelevanter Ver-

kaufsflachen dort nicht weiter erfolgen (siehe Kap 5.3.1).

Der ,Neue Markt“ sollte als zweiter zentraler Versorgungsbereich im Stadtgebiet Meckenheim zuséatz-
lich zum heutigen Bestand weitere groBflachige zentrenrelevante Betriebe aufnehmen. Dazu sollte
keine raumliche Ausweitung der Geschaftsbereiche erfolgen, sondern durch gezielte MaBnahmen zur
baulichen Weiterentwicklung im Bestand neue Standortpotenziale erschlossen werden (z. B. in den

Breichen Parkpalette und an der Thomas-Dehler-StraBe, siehe Kap. 5.3.2).

Werden die beiden zentralen Versorgungsbereiche als gemeinsames Hauptzentrum bestimmt, bedeu-
tet dies, dass zentrenrelevante Planvorhaben innerhalb der beiden Zentren hinsichtlich ihrer Dimensi-
onierung dann mit den Zielen der Landesplanung (ibereinstimmen, wenn weder in einzelnen Sorti-
mentsbereichen noch insgesamt Umsatzleistungen erreicht werden, die hoher als die im Stadtgebiet

Meckenheim vorhandene Kaufkraft sind.
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Um die GroBenordnung von damit aus Sicht der Landesplanung vertraglicher Planungen zu verdeutli-
chen, sind in der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht fiir wichtige zentrenrelevante Leitbranchen

die jeweils moglichen Verkaufsflachenobergrenzen aufgeflhrt (siehe Tabelle 12).

Tabelle 12: Mogliche VerkaufsflichengroBen zentrenrelevanter Planvorhaben
bei Ausschépfung landesplanerisch vertraglicher Umsatzleistungen

Sortimentsspezifi- hohe niedrige
sche Kaufkraft Flachenleistung Flachenleistung

Warengruppe in Mio. EUR in gm ingm
Bekleidung/Wasche
(1.500 bzw. 3.500 EUR/qm) 0 o AN
Schuhe/Lederwaren
(1.500 bzw. 3.500 EUR/qm) 3,3 ol £
Spielwaren
(1.500 bzw. 3.500 EUR/qm) e aUt 2300
Sportartikel
(1.500 bzw. 3.500 EUR/qm) i 720 o200
Elektronikwaren 13,6 1.700 3.400

(4.000 bis 8.000 EUR/ qm)

Quelle: BBE Marktforschung; eigene Berechnungen

Dargestellt werden jeweils zwei Berechnungsvarianten. Variante 1 mit niedriger Flachenleistung gibt
die maximal moglichen Verkaufsflachen fiir den Fall wieder, dass discountorientierte Fachmarktnut-
zungen geplant werden. In Variante 2 werden Flachenleistungen unterstellt, die z. B. bei einer Realisie-
rung der Verkaufsflachen innerhalb einer integrierten innerstédtischen Lage mit gehobenen Einzelhan-

delsnutzungen unterstellt werden missten.

Die Rechenbeispiele zeigen, dass die mit LEPro 24a NRW definierten Ziele zur GroBenbegrenzung
mdoglicher Einzelhandelsplanungen Spielrdume vorgeben, die keine Einschrankungen von unter den

gegebenen wettbewerblichen Rahmenbedingungen mdglichen Nutzungen erwarten lassen .
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5.3.1 Empfehlungen zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs
Alt-Meckenheim

Raumliche Festlegung des Zentralen Versorgungsbereichs Alt-Meckenheim

Die Gutachter schlagen zunachst vor, die von der HauptstraBe erschlossenen Grundsticke in den
zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen. Dariiber hinaus werden Grundstiicke entlang der Bahn-
hofstraBe bis zur Einmiindung der WiBfeldstraBe sowie die zwischen BahnhofstraBe und Baumschu-

lenweg gelegenen Areale mit einbezogen (siehe Abb. 22).

Abb. 22:  Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Alt-Meckenheim
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Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt Alt-Meckenheim

Im Folgenden werden konkrete Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt von Alt-
Meckenheim ausgesprochen. Eine zusammenfassende Ubersicht findet sich dazu in der nachfolgen-
den Abb. 23.

Abb. 23:  Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels in der
Innenstadt Alt-Meckenheim im Raumbezug
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Die Analyse der Nutzungsstrukturen in der Innenstadt von Alt-Meckenheim kam unter anderem zu
dem Ergebnis, dass der Betriebsformenmix vom kleinteiligen Einzelhandel dominiert wird. Vor diesem
Hintergrund wére es wiinschenswert, erganzend zum Bestand Flachenpotenziale fiir zusatzliche Ein-

zelhandelsbetriebe in der Innenstadt zu erschlieBen.
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Marktplatz

Glnstige Standortvoraussetzungen ergeben sich
im Bereich zwischen Marktplatz (Foto) und Klos-
terstraBe, der heute als oOffentlicher Parkplatz
genutzt wird. An der Westseite des Marktplatzes
ist eine ausgepragte Geldandekante vorhanden.
Unter Nutzung dieses Gelandeversatzes kdnnten
das Areal auf die Hohe des Marktplatzes abge-

graben und ein Gebaudekdrper mit Eingdngen auf

dem Platzniveau erreichtet werden.

Auf dem Dach des Gebaudes konnte eine Parkierungsanlage mit der Kapazitat des heute bestehenden
Parkplatzes neu errichtet werden, so dass keine spilirbaren EinbuBen im Stellplatzangebot fir die

Innenstadtbesucher hinzunehmen waren.

Wiirde in diesem Bereich eine Entwicklung erfolgen, sollte von einer Uberbauung des Marktplatzes
abgesehen werden. Denn in der bandférmigen Struktur des Geschéftsbereichs sollte der Markt neben

dem Kirchplatz als zweite multifunktional nutzbare Platzflache in der Innenstadt erhalten bleiben.

Zusatzliche Flachenkapazitdten konnten an dieser Stelle geschaffen werden, wenn die hofseitigen
Grundstiicke von Landmaschinen Braun in die Planung eingebunden werden kdnnten. Hier finden sich
dem Anschein nach heute nur noch mindergenutzte Gebaude und Griinflachen, so dass es fir den

Eigentimer von Interesse sein kdnnte, diese in eine EntwicklungsmafBnahme einzubringen.

Konkrete Aussagen zu den am Marktplatz geeigneten Einzelhandelsnutzungen koénnen erst getroffen
werden, wenn die an dieser Stelle realisierbaren FlachengroBen ermittelt worden sind. Winschenswert
ware es in jedem Fall, den Schwerpunkt auf eine Entwicklung groBerer Mieteinheiten zu legen, um hier
groBere Vertriebskonzepte mit Angeboten an Bekleidung, Schuhen, Sportartikeln und anderen zent-
renrelevanten Warengruppen realisieren zu kénnen, die den Vertriebsformen- und Branchenmix der
HauptstraBe sinnvoll ergédnzen kénnten. Aus dem nahversorgungsrelevanten Bereich wére auch ein
zweiter Drogerieanbieter vorstellbar. In Abhéngigkeit von den realisierbaren FlachengroBen wére als
Frequenzbringer fiir den Hauptgeschaftsbereich auch ein Lebensmittel-Supermarkt vorstellbar, der
allerdings auch an dieser integrierten Lage mindestens 1.300 gm Verkaufsflache aufweisen sollte. Ob
ein kundenfrequenzstarker Vollsortimenter am Marktplatz sinnvoll ist, hédngt auch davon ab, ob ausrei-

chende Stellplatzkapazitdten am Standort bereit gestellt werden kénnen.
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Areal Saaten Rausch

Fir den zur Zeit weitgehend ungenutzte Gebéau-
dekomplex (ehemals Saaten Rausch) soll in ei-
nem Zwangsversteigerungsverfahren ein neuer
Besitzer gefunden werden. Fiir das Objekt (Foto)
wurden bereits von verschiedenen Seiten Nut-
zungskonzepte entwickelt, die alle eine Misch-
nutzung von Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-

leistungen und Wohnen vorsehen.

Das Gebaude ist an dieser Stelle ortsbildprédgend und ein Symbol fiir die Geschichte der Stadt Me-
ckenheim als Agrarstadt. Wiinschenswert ware es deshalb, die Baussubstanz zu erhalten. Mit einer
Offnung des Innenhofs wiirde ein neuer attraktiver Stadtraum mit insbesondere fiir gastronomische

Betriebe interessanten Standortbedingungen geschaffen.

Nordliche HauptstraBe

Beidseits des Kreisverkehrs im Ubergangsbereich zwischen HauptstraBe und BahnhofstraBe befinden

sich exponiert gelegene Grundstiicke mit guter Standorteignung fiir den Einzelhandel, die langfristig

flir diese Funktion gesichert werden sollten.

Der an der Westseite ansdssige Hit Getrankemarkt stellt an dieser Stelle keine Optimallésung dar.
Falls der Eigentiimer Planungen zur Umnutzung des Grundstiick entwickelt, sollte Einzelhandel als

Leitnutzung fir die Erdgeschosse vorgesehen werden.
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Auf dem gegeniiberliegenden Eckgrundstiick befindet sich u. a. ein Plus Discountmarkt, der als Fre-
quenzbringer an dieser Stelle eine wichtige Funktion hat. Problematisch ist allerdings die Erreichbar-
keitssituation des Marktes. Denn durch die EinbahnstraBenregelung auf der HauptstraBe ist das
Grundstiick vom Kreisverkehr aus nicht direkt anfahrbar. Es wird deshalb angeregt, die HauptstraBe
auf dem kurzen Stlick bis zur Einfahrt des Plus-Kundenparkplatzes fiir den Zweirichtungsverkehr zu

offnen.

Winschenswert ware es auch, den Standort des
Lebensmittelmarktes, der nach heute Ublichen
MaBstaben mit rd. 550 gm (ber eine vergleichs-
weise gering dimensionierte Verkaufsflache
verfligt, durch eine FlachenvergroBerung aufzu-
werten. Dies konnte bei einer gleichzeitigen
Uberplanung des Kramer-Areals (Foto) mdglich

werden.

Neben einem vergréBerten Discountmarkt waren auf diesem Grundstlick ausreichende Flachenkapazi-
taten vorhanden, eine attraktive Verkaufstelle fir den Kramer Obst- und Gemiseverkauf zu errichten

und zusatzlich die ErschlieBungssituation in diesem Bereich neu zu regeln,

Rathausquartier

Die nordliche BahnhofstraBe hat heute durch die hier ansassigen Betriebe Aldi und Kaiser's eine
wichtige Funktion als Nahversorgungsstandort. Hinzu kommt der Discounter Penny am Baumschulen-

weg, der das Lebensmittelangebot ergénzt.

Die Stadt Meckenheim denkt darlber
nach, das Gesamtareal zwischen Bahn-
straBe und Baumschulenweg (Luftbild) im
Rahmen eines stédtebaulichen ldeewett-

bewerbs lberplanen zu lassen.

(Quelle des Luftbilds: Google Earth)

5037437 412N
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Im Zuge dieser Planung sollte mittels geeigneter Bebauungspléne sicher gestellt werden, dass der
nordliche Teil des Zentralen Versorgungsbereichs auf seine heutige Funktion als Nahversorgungs-
standort beschrankt bleibt. Verkaufsflachen fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten soll-
ten nicht wesentlich liber den heutigen Bestand hinaus entwickelt werden, um fiir die Hauptgeschéfts-

lage HauptstraBe unvertragliche Standortkonkurrenzen zu vermeiden.

5.3.2 Empfehlungen zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs
»Neuer Markt*

Raumliche Festlegung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Neuer Markt“

Die raumliche Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Neuer Markt“ wird von den ausge-
pragten stadtebaulichen Zasuren der das Zentrum tangential umlaufenden ErschlieBungsstraBen be-
stimmt. Eine Ausdehnung des Geschéftsbereichs lber die mit der Anlage der ,,Neuen Stadt Mecken-
heim® geplanten Grenzen hinaus ist aus Sicht der Gutachter deshalb nicht angezeigt. Die vorgeschla-

gene Abgrenzung illustriert die nachfolgende Darstellung (siehe Abb. 24):

Abb. 24:  Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs »Neuer Markt*
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Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich
»Neuer Markt*“

Bisherigen Ausfiihrungen zur Einzelhandelsentwicklung in Alt-Meckenheim zeigen auf, dass die heute
in Meckenheim im Bereich der zentrenrelevanten Warengruppen bestehenden Angebotsdefizite nicht
ausschlieBlich durch bauliche Entwicklungen innerhalb der historischen Ortsmitte abgemildert werden
konnen. Deshalb ist zu priifen, ob im baulichen Zusammenhang der Geschaftslagen am ,,Neuen Markt*

Méoglichkeiten zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen vorhanden sind.

Angebotsseitig sind folgende Entwicklungsempfehlungen auszusprechen:

Erhalt der Nahversorgungsfunktion

Mit den beiden Vollsortimentsbetrieben Hit und Rewe, den beiden Discountmarkten Lidl und Norma,
den beiden Drogeriemarkten dm und Schlecker sowie mehreren attraktiven Ladenhandwerksbetrieben
ubernimmt der ,Neue Markt“ wichtige Funktionen flr die Versorgung der Meckenheimer Bevdlkerung
mit Waren des taglichen Bedarfs. Bei zukiinftigen stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen sollte
darauf geachtet werden, die Standortbedingungen insbesondere fiir kundenfrequenzstarke Lebensmit-

telbetriebe weiter zu verbessern.

Abbau von Angebotsdefiziten

Eine Erweiterung des Bekleidungsangebots ist anzustreben. Die heute ansassigen Bekleidungsanbieter
verfligen zusammen uber lediglich 900 gm Verkaufsflache; davon werden Gber 400 gm von Betrieben
aus dem Discountsegment vorgehalten. Vor diesem Hintergrund ist es dringend erforderlich, die An-
gebotskompetenz in diesem wichtigen innerstadtischen Leitsortiment auszubauen. Als Ergénzung
winschenswert wére beispielsweise ein bisher nicht am Standort vertretener Bekleidungsfilialist. Die
Ansiedlung eines namhaften und im Marktauftritt attraktiven Anbieters wiirde einen zusatzlichen Fre-
quenzbringer in das Zentrum bringen, wovon auch die bereits ansassigen Bekleidungsgeschafte profi-

tieren konnten.

Ebenfalls anzustreben ist eine Erweiterung des Angebotes in den Warengruppen Schuhe und Sportar-

tikel, beispielsweise in Form spezialisierter Fachmarktkonzepte.

Elektrohaushaltsgerate und Unterhaltungselektronik werden bereits von kompetenten Fachgeschaften
angeboten. Um diese Angebotskompetenz zu stabilisieren und weiter auszubauen, kdnnte zukiinftig

aber eine Erweiterung der Verkaufsflache sinnvoll werden.
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Innerhalb der vorhandenen Geb&udesubstanz sind die Mdglichkeiten fur eine Integration zusatzlicher
Verkaufsflachen sehr begrenzt. Vor diesem Hintergrund wére es winschenswert, erganzend zum
Bestand zusatzliche Flachenpotenziale fir gréBere Einzelhandelsbetriebe im raumlichen Zusammen-
hang der bestehenden Geschaftslagen zu erschlieBen. Entsprechende Empfehlungen werden im Fol-

genden ausgesprochen (siehe Abb. 25).

Abb. 25:  Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Neuer Markt*
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Integration groBerer Verkaufsflachen in das Erdgeschoss der Parkpalette

Der Standort der Parkpalette (Foto) stellt die
einzige gréBere Entwicklungsfliche im zentralen
Versorgungsbereich dar. Uberlegungen der Stadt
Meckenheim, die Parkierungsanlage durch einen
Neubau zu ersetzen, der das Erdgeschoss fiir den
Einzelhandel erschlieBt und das Parken auf ein
aufgesetztes Parkdeck im Obergeschoss verla-

gert, sollten deshalb aus Sicht der Gutachter

weiter verfolgt werden.
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Ingesamt kénnte eine Gesamtnutzflache im Erdgeschoss von rd. 3.500 m2 geschaffen werden, so dass

sich eine zusatzliche Verkaufsflache in einer GréBenordnung von 2.500 bis 2.800 gm ergeben wiirde.

Mit Blick auf die heute vorhandenen BetriebsgroBenstrukturen sollten die neu geschaffenen Flachen
nicht mit kleinteiligen Nutzungen, sondern mit gréBeren Ladeneinheiten ab 500 gm Verkaufsflache

belegt werden.

Aktivierung der Geschéftslage Hit/ Hermann-Ehlers-Weg

Gelingt es, zusatzliche Einzelhandelsflachen am
Standort der Parkpalette zu realisieren, sollte die
Anbindung an die bestehende Geschéftslage
verbessert werden, um die sich durch den neuen
Angebotsstandort ergebenden Synergieeffekte
fur den umliegenden Einzelhandel bestmdglich zu

nutzen.

e
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Vorstellbar ist es, in den Gebdudekomplex des Hit Verbrauchermarktes auBenseitige Ladenfldchen zu
integrieren und den FuBgangerbereich in Richtung der heutigen Parkpalette zu verldangern. Eine zusatz-
liche Aufwertung wiirde der Standortbereich erfahren, wenn auch entlang des Kreissparkassen-

Gebaudes zusatzliche Laden errichtet werden kénnten (Foto).
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Attraktivierung des Standortbereichs Toom/ Thomas-Dehler-StraBe

Der an der Thomas-Dehler-StraBe ansdssige Toom Baumarkt befindet sich an diesem Standort in einer
ungunstigen Standortsituation. Denn mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 gm weist die Verkaufsfla-

che des Betriebes eine nach den heute fiir diese Betriebsform liblichen MaBstdben viel zu kleine Ver-

kaufsflache auf.

Vor diesem Hintergrund ist zu erwarten, dass der Betreiber des Baumarktes der Mdoglichkeit zu einer
Verlagerung an einen anderen, wettbewerbsféhigen Standort innerhalb des Meckenheimer Stadtge-
biets aufgeschlossen gegenubersteht. Infrage kommt insbesondere der mit diesem Standortkonzept

vorgeschlagene Erganzungsstandort an der L 261 (siehe Kap 5.5).

Sollte der Baumarkt den Standort verlassen, wére zu priifen, ob in das Gebdude ein Lebensmittelmarkt
integriert werden kann. Denkbar ware dabei eine kleinraumige Verlagerung des Rewe Supermarktes,
der hier ein Angebotskonzept mit rd. 1.500 gm Verkaufsflache realisieren konnte. Vorteile wirden
dem Betrieb so nicht nur aufgrund der Mdoglichkeit entstehen, einen moderneren Verkaufsraum auf
vergroBerter Flache zu errichten. Zuséatzlich wirde der Standort dadurch gestarkt, dass ein eigener

Kundenparkplatz in optimaler raumlicher Zuordnung zum Eingangsbereich vorhanden ware.

SchlieBlich wiirde die kleinraumige Verlagerung des Rewe Supermarktes auch noch den Vorteil erbrin-
gen, dass zusatzliche Flachenpotenziale fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel in der FuBgangerzone

verfligbar wiirden.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Meckenheim 61



RETAIL EXPERTS

5.4 Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung

Die Analyse der Nahversorgungssituation auf Stadtteilebene kam unter anderem zu dem Ergebnis,
dass im Stadtteil Merl deutliche Angebotsdefizite vorhanden sind. Hinzu kommt, dass der heute noch
am Dorfplatz anséssige Lebensmittel-SB-Markt geschlossen werden soll. Die Folge wird sein, dass in

Merl nur noch eine rudimentdre Grundversorgung gegeben sein wird.

Vor diesem Hintergrund wird mit diesem Konzept vorgeschlagen, den Standort Heroldspassage/
Tennenplatz in Neu-Merl als Ortsteilzentrum fiir die wohnungsnahe Versorgung im Stadtteil Merl

in das Standortkonzept aufzunehmen.

Damit wird dieser Standort als ein Nahversorgungszentrum bestimmt, das unter Berlicksichtigung der
Vorgaben von § 24a LEPro NRW auch fir die Aufnahme groBfléchiger Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten geeignet ist. Voraussetzung ist dabei, dass die erwartete Umsatzleistung

geplanter Betriebe die Kaufkraft im funktional zugewiesenen Verflechtungsbereich nicht ibersteigt.

Abb. 26: Lagebeziehungen des geplanten Ortsteilzentrums ,Merl-Steinbiichel*
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Im Stadtteil Merl leben zur Zeit etwa 5.200 Einwohner. In absehbarer Zeit wird die Einwohnerzahl im
Stadtteil noch deutlich zunehmen, da im Bereich des geplanten Ortsteilzentrums (siehe Abb. 25) und
auf anderen heute noch unbebauten Arealen (,Merler Keil, ehemaliges DRK-Gelénde) bis zu 400 neue
Wohneinheiten geplant sind. Perspektivisch ist somit mit einem Bevolkerungspotenzial im Stadtteil

Merl von rd. 6.000 Einwohnern zu rechnen.

Ausgehend vom heutigen Bevolkerungsstand von 5.200 Einwohnern, errechnet sich fir den Stadtteil
Merl ein Kaufkraftpotenzial in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren in einer GréBenordnung von rd.12,9 Mio. EUR. Dem steht aktuell insge-
samt ein Einzelhandelsumsatz von rd. 2,8 Mio. EUR gegenuber, so dass sich per Saldo heute Kauf-

kraftabflisse in einer GréBenordnung von tber 10 Mio. EUR ergeben.

Vor diesem Hintergrund wird ein Ausbau der Nahversorgungsangebote in Merl von den Gutachtern
ausdricklich empfohlen. Bereits langer verfolgte Planungen der Stadt Meckenheim aufgreifend, wurde
der Standort Heroldspassage/ Tennenplatz auf seine Eignung als Standort fiir die erganzende Nahver-
sorgung untersucht. Die Prifung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen erbrachte folgende Ergeb-

nisse:

. Der von der Stadt Meckenheim vorgesehene Standort Tennenplatz nimmt eine integrierte Lage
innerhalb der Wohngebiete von Neu-Merl/ Steinbiichel ein. Bereits vorhandene FuBgéngerbri-
cken Uber die Gudenauer Allee erlaubt es der Wohnbevdlkerung aus den siidlich gelegenen
Wohngebieten, den Standort auch zu FuB oder mit dem Rad zu erreichen.

. Der Standort befindet sich in einem Bereich, in dem bereits heute die wichtigsten 6ffentlichen
Infrastruktureinrichtungen konzentriert sind (z. B. Kindergarten, Gemeinschaftsgrundschule,
kirchliche Einrichtungen).

. Nordlich des Standorts befindet sich mit der Heroldspassage bereits ein Nahversorgungsbe-
reich, der allerdings dringend der Vitalisierung bedarf. Bei einer Uberplanung des Tennenplatzes
ergeben sich auch neue Nutzungspotenziale fiir die bestehenden Ladenlokale, die heute iber-
wiegend leer stehen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten weist der Bereich Heroldspassage/ Tennenplatz in Neu-Merl

somit glinstige Rahmenbedingungen fiir einen ergédnzenden Nahversorgungsstandort auf.

Hinsichtlich der GroBenordnung wurde im Rahmen der gutachterlichen Arbeit ein Nutzungskonzept
gepriift, das die Ansiedlung eines Supermarktes mit max. 1.500 gm im rdumlichen Verbund mit einem

Discountmarkt (max. 1.000 gm Verkaufsflache) vorsieht.
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Die Analyse kam zu folgenden Ergebnissen:

. Ein Verbundstandort von Supermarkt und Discountmarkt wiirde in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten eine Umsatzleistung von rd. 11 Mio. EUR erreichen kénnen. Damit wiirde der
erwartetet Umsatz unterhalb der im Stadtteil gegebenen Kaufkraftpotenzialbasis von 12,9 Mio.
EUR verbleiben.

. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche Alt-Meckenheim und
~Neuer Markt“ waren auszuschlieBen, da fir keinen der in den Zentren ansassigen Wettbewer-
ber existenzbedrohende Umsatzverluste prognostiziert werden.

. Auswirkungen auf die Zentren und die wohnungsnahe Versorgungsbereich in Nachbarkommu-
nen waren ebenfalls auszuschlieBen.

Vor diesem Hintergrund ware die Realisierung eines leistungsfahigen Nahversorgungszentrums mit
Supermarkt und Discountmarkt vertretbar. Gleichwohl belegen die Ergebnisse des Auswirkungsanaly-
se aber auch, dass eine Verkaufsflache von 2.500 gm die Obergrenze einer stéddtebaulich vertretbaren

Standortentwicklung darstellen.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Meckenheim empfohlen, im Realisierungsfall die Ausweisung
eines Sondergebietes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen. Dies erdffnet die Moglichkeit,
genaue Festlegungen zur zuldssigen Gesamtverkaufsflache zu treffen und zusatzlich auch langfristig
sicher zu stellen, dass sich am Standort ausschlieBlich Nutzung mit nahversorgungsrelevanten Kern-

sortimenten niederlassen kénnen.

Unter Beachtung der Nahversorgungsstrukturen in den {ibrigen Stadtteilen wird empfohlen, auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche Alt-Meckenheim und ,Neuer Markt* und dem geplanten Ortsteil-
zentrum Merl keine weiteren Nahversorgungsbetriebe zuzulassen. Ausnahmen bilden selbstverstand-
lich kleinere Laden, die Uberwiegend der Versorgung einzelner Wohngebiete dienen und deshalb auch
in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zuladssig sind. Darliber hinaus sollten auch Ab-Hof-
Verkaufsstellen weiterhin zugelassen werden, die in Meckenheim ein wichtige Erganzungsfunktion fir

der wohnungsnahe Versorgung tbernehmen.
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5.5 Empfehlungen zur Entwicklung des zentrenvertraglichen
groBflachigen Einzelhandels

Die Stadt Meckenheim verfligt heute nur liber einen vergleichsweise geringen Besatz an groBflachigen
Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Hinzu kommt, dass der am ,Neuen Markt®
ansassige Toom Baumarkt Uber eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache verfligt und eine Verlage-

rung des Betriebs deshalb perspektivisch nicht auszuschlieBen sind.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Meckenheim empfohlen, fiir den groBflachigen Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten einen geeigneten Schwerpunkstandort zu definieren, auf

den zukiinftige Ansiedlungsersuche gelenkt werden kénnen.

Abb. 27:  Potenzialflachen fiir den zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandel
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Die vorstehende Abb. 27 illustriert, in welchem Bereich aus Sicht der Gutachter Ansiedlungen von
zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ermdglicht werden kdnnten. Der graphisch
markierte Bereich markiert dabei lediglich den ,,.Suchraum® und soll keineswegs die Grenzen eines

moglichen Sondergebiets vorwegnehmen.
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Das markierte Areal befindet sich innerhalb des im Regionalplan dargestellten ,Allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB), so dass hier die Planung eines Sondergebiets fiir den grofflachigen Einzelhandel
mit den landesplanerischen Zielen zur siedlungsstrukturellen Integration entsprechen wiirde. Die

ErschlieBung kénnte (iber die Liftelberger StraBe erfolgen.

Das Areal weist eine stadtebaulich glnstige Lage sowohl zu Alt-Meckenheim als auch zum Stadtteil
Merl auf und verfligt aufgrund seiner Anbindung an die LandesstraBen L 158 und L 261 eine hohe
Verkehrszentralitédt auf und kdnnte somit betreibergerechte Standort fiir zentrenvertragliche Einzel-

handelsnutzungen aufnehmen.
Als Nutzungen kommen beispielsweise infrage:

. Baumarkt mit 6.000 bis 10.000 m? Verkaufsflache (z. B. Verlagerung und Neupositionierung des
bereits ansédssigen Toom Baumarktes)

. Fachmarktnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
z.B.
- Betten-/ Matratzen-Fachmarkt
- Warengruppenspezialisten aus dem Bereich Mdbel/ Einrichtungsbedarf
- Fachmarkt fir Heimtierbedarf
- Fachmarkt fiir Bodenbeldge
- Autozubehdr-Fachmarkt

Im Falle konkreter Ansiedlungsersuche sollte die Stadt Meckenheim mittels geeigneter Bebauungspla-
ne sicher stellen, dass ausschlieBlich Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und be-

grenzten Randsortimenten (max. 10 % der Verkaufsflache) realisiert werden kénnen (siehe Kap. 5.6.4).
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5.6  Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maBvollen Einsatz planungs-
rechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Meckenheim zusatzlich wettbewerbsfahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen Standor-

te zu lenken, die sich stadtebaulich bestmdglich in das Siedlungsgefiige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen

Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.6.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese
weitgehend zentralen Versorgungsbereiche ,HauptstraBe/ BahnhofstraBe® sowie ,,Neuer Markt“ ein-
zubinden. Die daraus resultierende Kundenfrequenz soll der Belebung der Hauptgeschéftslagen dienen

und diese weiter starken.

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

resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fiihren kann.

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

Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

. eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten

. eine hohe Beratungsintensitat

. eine hohe Flachenproduktivitat

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

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

keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

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

rigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsre-
levanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbe-

darfs, die von allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBen nachgefragt werden.

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

zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fiir Ver-
sorgungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstadten kénnen kundenfre-
quenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern Ubernehmen. Auch in
Meckenheim ist dies der Fall. So ist etwa der Hit Verbrauchermarkt als ein wesentlicher Magnetbe-
trieb am ,Neuen Markt* zu betrachten. Ebenso sind im zentralen Versorgungsbereich von Alt-
Meckenheim an der BahnhofstraBe mehrere Lebensmittelbetriebe vertreten. Insofern weisen nahver-

sorgungsrelevante Waren fiir die Stadt Meckenheim auch eine hohe Zentrenrelevanz auf.

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

levanten Sortimente definiert wurden.

Eine allgemeingiltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsge-
richts Munster vom 03.06.02 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausge-
fuhrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sol-

len zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Standorten
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ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Munster einer individuellen Betrachtung der

jeweiligen ortlichen Situation.

Vor diesem Hintergrund verzichtet der Landesgesetzgeber darauf, mit § 24a LEPro konkrete Vorgaben
zu zentrenrelevanten Sortimenten zu machen. Stattdessen werden die Kommunen mit § 24a Abs. 2

LEPro aufgefordert, die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente festzulegen.

Unter Beachtung der landesplanerischen Ziele und der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich

in der Stadt Meckenheim folgende Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment "Getran-

ke" zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung sinn-
voll. Denn diese Betriebe bieten iberwiegend Getréanke in groBen Gebinden und in Mehrwegverpa-
ckungen an. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht werden
und deshalb Standorte mit guter Anfahrbarkeit und grofziigig bemessenen Stellplatzangeboten verfi-

gen mussen. Darliber hinaus ergibt sich aus der GroBvolumigkeit der Waren ein groBer Flachenbedarf.

Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmarkten in Zentrale Versorgungsbereiche
oder Wohngebietslagen nicht grundsatzlich zu fordern und die Ansiedlung z.B. in einer Gewerbege-

bietslage im Einzelfall durchaus angemessen.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervo-
gel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf und lebende Tiere" werden
gegenwartig in Meckenheim vorwiegend im Randsortiment von Lebensmittelbetrieben gefiuhrt. Dar-
Uber hinaus ist nur ein spezialisiertes Fachgeschaft in Alt-Meckenheim ansassig. Da diese Sortimente
somit fir die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als

nicht-zentrenrelevant eingestuft.
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Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfimerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel sowie im Randsortiment
von Drogeriefachmarkten und des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da der qualifizierte Parfime-
rie-Einzelhandel in Meckenheim ausschlieBlich in der ,Neuen Mitte“ und in der HauptstraBe in Alt-

Meckenheim prasent ist, werden diese Sortimente den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehdoren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sorti-

mente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb
die hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen Einzugsbereich bendétigen, der in der Regel tUber den
Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzuse-

hen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Biiro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher erfillen die oben aufgefiihrten
Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Meckenheim vor allem von Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen angeboten. Zeitschriften gehdéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstel-

len und Vollsortiment-Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit allen ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten.

Fahrrader und Fahrradzubehor

Im Marktsegment Fahrrad und Fahrradzubehor ist in Deutschland eine zunehmende Polarisierung zu
verzeichnen. Ahnlich wie in anderen Sortimenten, etablieren sich zunehmend groBflachige Fachmark-
te, die gemeinsam mit den Fachabteilungen der Baumaérkte und SB-Warenhduser den niedrig- bis
mittelpreisigen Bereich abdecken. Der Facheinzelhandel spezialisiert sich verstarkt auf hoherpreisige
Waren und versucht, sich durch eine intensive fachliche Kundenberatung und den Service nach dem

Kauf vom discountorientierten Wettbewerb der Fachmarkte abzusetzen.
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In Meckenheim befanden sich zum Erhebungszeitpunkt qualifizierte Fahrradanbieter sowohl innerhalb
(Bertram, Alt-Meckenheim) als auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (Rad + Sport, Am Stein-
bichel). Konkrete Entwicklungsabsichten des erstgenannten Betriebs, in ein vorlibergehend leerste-
hendes Ladenlokal an der HauptstraBe in Alt-Meckenheim zu verlagern, deuten darauf hin, dass Fahr-
rader in Meckenheim durchaus auch in zentraler Innenstadt-Lage betriebswirtschaftlich rentabel an-
geboten werden konnen. Vor diesem Hintergrund empfehlen die Gutachter, Fahrrader den zentrenre-

levanten Sortimenten zuzuordnen.

Sportartikel

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Waren-
gruppen als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten und deshalb in Meckenheim zentrenrelevant.
Fir einzelne Sortimente innerhalb der Warengruppe ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erfor-

derlich:

. Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer Stand-
ortanforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht-zentrenrelevant zu
bewerten.

. Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere

fir Zelte und Zeltzubehor - werden diese Waren nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstadti-
schen Einzelhandel gefiihrt. Campingartikel werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrach-
tet.

Bau- und Heimwerkerbedarf

Wohnmébel

Der in Meckenheim ansdssige Toom Baumarkt befindet sich an einem Standort, der nach diesem
Konzept dem zentralen Versorgungsbereich ,Neuer Markt“ zuzuordnen ist. Ansonsten ist die Waren-
gruppe Bau- und Heimwerkerbedarf wie auch die Warengruppe Wohnmobel in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Meckenheim wie in fast allen anderen Kommunen nur in geringem Umfang vertre-
ten. Zu nennen ist beispielsweise noch der Betrieb Landmaschinen Braun an der HauptstraBe, der

unter anderem auch Heimwerkerbedarf anbietet.

Aus der Prasenz des Toom Baumarktes in Randlage zum Zentrum ,Neuer Markt“ und von Landmaschi-
nen Braun in Alt-Meckenheim lasst sich allerdings nicht ableiten, dass Baumarktartikel in Meckenheim
zentrenrelevant sind. Denn der genannte Baumarkt verfligt mit rd. 1.500 gm lediglich Uber eine Ver-

kaufsflachengroBe, die mit Blick auf die heute in diesem Wettbewerbssegment (iblichen Betriebsgro-
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Ben als weit unterdurchschnittlich einzustufen ist. Deshalb wird von den Gutachtern auch eine Verla-

gerung dieses Betriebs aus dem Zentrum an einen Standort chne direkten Zentrenbezug beflirwortet.

Langfristig wettbewerbsfahige Baumarkte und Mobelhduser haben einen groen Flachenbedarf und
realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitdten. Sie sind in die zentralen Versorgungsbereiche
von Meckenheim deshalb nicht integrierbar, weshalb Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaébel

als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Gartenbedarf, Blumen

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und
Gartenbedarf empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist liber Fachgeschafte verkauft werden und
daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes wie z.B.
Erde, Torf, Gartengerate, (Topf-)Pflanzen und PflanzgefaBe auch in Meckenheim vor allem tber Gar-
tencenter verkauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in

integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind.

Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren)
Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mébelstoffe, Vorhange, Kissenbeziige, Auflagen)
Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus-

und Tischwasche erfiillen uneingeschrankt die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unter-
decken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen dar, die vor allem von Betrieben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmébel zu vergleichen, weshalb

sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Alle nachfolgend aufgelisteten Warengruppen erfillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrele-
vanz (s. 0.) und bedirfen deshalb keiner weiteren Erlduterung:

° Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren

° Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkartikel

) Spielwaren, Bastelartikel
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° Unterhaltungselektronik / PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren
° Foto/Optik /Akustik
) Uhren/ Schmuck

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist unstrittig, da sie ohne Ausnahme als wichtige Leitsortimente

des innerstadtischen Einzelhandels anzusehen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhdnge wird im Folgenden eine
»~Meckenheimer Sortimentsliste“ fiir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Warengruppen in der Stadt Meckenheim vorgeschlagen. Sie beriicksichtigt die mit § 24a LEPro vorge-

gebenen Leitsortimente.

Darlber hinaus leiten sich aus der Definition der nahversorgungs- sowie zentrenrelevanten Sortimente
ebenso die nicht-zentrenrelevanten Sortimente ab. Zu diesen gehdren in erster Linie Bau- und Gar-
tenmarktartikel, wie z.B. Metall- und Kunststoffwaren, Werkzeuge, Gartenmdbel, Pflanzen oder Pflanz-
gefdBe sowie Mobel. Wie bereits erlautert, sind auch Campingartikel und Campingmobel sowie Tier-

nahrung/ Zooartikel den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zuzurechen.

Die Bezeichnung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stiitzt sich auf die vom Statisti-

schen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008):
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Abb. 28:  Meckenheimer Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten,
zentren- sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

WZ 2008 Bezeichnung
47.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.73 Apotheken
aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parflimerieartikel)

Zentrenrelevante Sortimente

WZ 2008 Bezeichnung

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

47.42 Telekommunikationsgeréte

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwésche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung und Wasche o h n e Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhdnge, dekorative Decken)

aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse
(ohne GroBgerate wie Herde, Kiihlschrénke, Spilmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwa-
ren, Bestecke)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Biicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

47.63 bespielte Ton- und Bildtrager

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate)

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parflimerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen

und Geschenkartikel
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

WZ 2008

aus 47.51
47.52.1

47.52.3
aus 47.53
aus 47.54

47.59.1
aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.64.2
aus 47.76.1

47.76.2
47.79

Bezeichnung

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrauben und -zubehor, Kleineisenwaren, Bauartikel, Diibel, Be-
schlage, Schlésser und Schlissel, Installationsbedarf fir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern,
Lager- und Transportbehélter, Spielgerate flir Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehor, Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten und Bodenbelége, Teppiche

elektrische Haushaltsgerate - GroBgerate (u. a. Herde, Kiihlschranke, Spilmaschinen und Waschma-
schinen)

Wohnmaobel, Kiicheneinrichtungen, Biiromdbel

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

Bedarfsartikel fir den Garten, Gartenmabel, Grillgerate
Campingartikel und Campingmaobel

Pflanzen, Saatgut und Diingemittel (u. a. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen,
Weihnachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, Blumentdpfe)

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Quelle: ejgene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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5.6.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten

bei zentrenrelevanten Sortimenten
Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erreichen, wird der Stadt Meckenheim mit dem vorliegenden Konzept unter
anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fiir die Standortbereiche auBerhalb des zentralen Versor-

gungsbereiches zu treffen.
Dazu sind der Kommune weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

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

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

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

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

der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

12
Zur Definition der GroBflachigkeit vgl. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel 5.6.3.
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5.6.3 Stadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels

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

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

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

sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

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

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

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

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

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

Urteil vom 24. November 2005):

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

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

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

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Meckenheim 77



- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhéngig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

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

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

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

Uberschreitet.

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

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

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

rung ausgehen.

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

zu berlcksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stéddtebaulichen Besonderheiten des konkreten

Sachverhaltes resultieren. Dabei konnen betriebliche Besonderheiten z.B. vorliegen

° bei einer Abweichung des Verh'a'"ltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d.h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 gm Geschoss-
flache unter 800 gm liegt,

. wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe),
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. bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten konnen beispielsweise vorliegen,

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

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

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

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

In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel festsetzt, kann die Stadt
Festlegungen uber die hochstzuldssige Verkaufsflache nach Quadratmetergrenzen treffen. Dabei kann
sie -innerhalb der vom BauGB gesetzten Grenzen- die maximal zuldssige Verkaufsflache ohne Bin-
dung an bestimmte Anlagetypen selbst bestimmen, um stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den. Zu beachten ist dabei, dass eine Abwagung mit den Eigentumsinteressen erfolgen muss und evtl.
bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben Madglichkeiten fir betriebsnotwendige Erweiterungen,

Nutzungsénderungen und Erneuerungen einzurdumen sind.
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5.6.4 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in Sondergebie-
ten des groBflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem ,vertragli-

chen Rahmen® zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaB

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssigen

Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche

und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der

vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.

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

kreten Vorhabens sowie auch von der ortlichen Situation ab.

Laut § 24a LEPro ist die Hochstgrenze fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. jedoch auf 2.500 gm zu be-
schrénken. Sollten zwei oder mehr Einzelhandelsvorhaben an einem Standort realisiert werden und
betragt deren Gesamtverkaufsflache zusammen mehr als 50.000 gm, darf der Umfang der zentren-

und nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt maximal 5.000 gm betragen.

5.6.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

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

liche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschréankung von

Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht

bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestétigtew.

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt
aus der Fille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes
darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan

diese Nutzungsart ausschlieBt.

13
Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Meckenheim empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbegebieten durch
geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahver-

sorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuldassig sein, die dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich unter-

geordnet sind.

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

ein Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

. dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,
° in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
. dem Hauptbetrieb flichenméBig deutlich untergeordnet ist

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

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

Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

e die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

e Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdoglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verkniipfen und

e zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erwei-
terungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.
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5.6.6 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes kann es unter
Umsténden erforderlich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten

nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

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

Zielaussagen eines Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beruhen kénnen.

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

len Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in der Regel entgegenstehen diirfte.

5.6.7 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

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

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

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

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

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

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

(VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005) .

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

dingungen, Berlin 2007.
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5.6.8 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts durch die Bauleitpla-
nung - Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts werden fur die

kiinftige Bauleitplanung zusammen gefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

(1) GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur noch
in den beiden (siehe Einzelhandelskonzept) abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen ,Haupt-

straBe/ BahnhofstraBe® sowie ,,Neue Mitte“ anzusiedeln.

(2) GroBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur noch in den im Kon-
zept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen sowie dem Ortsteilzentrum ,,Merl-Steinbiichel®

zuzulassen.

(3) Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dem Ortsteilzentrum ,Merl-Steinbiichel durch Be-
bauungspléane mit Kerngebietsfestsetzungen gemaB § 7 BauNVO oder (iber Festsetzungen nach § 11

Abs. 3 BauNVO zu regeln.

(4) GroBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auBer in den zentralen
Versorgungsbereichen nur noch innerhalb der dafiir ausgewiesenen Erganzungsstandorte zuzulassen.
Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max.
jedoch auf 2.500 gm zu beschréanken. Bei einem Ausbau vorhandener Standorte diirfen zentrenrele-
vante Randsortimente iber den Bestand hinaus nur noch nur in einem eng begrenzten Umfang zuge-

lassen werden.

(5) Um Schéadigungen der beiden Innenstadtbereiche sowie des Ortsteilzentrums ,,Merl-Steinblchel*
zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
in Gewerbegebieten konsequent (iber Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher sind in
Gewerbegebieten auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsre-
levanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente
zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im
Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind. Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache tiberwiegend der Versorgung der

im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. ein Kiosk). Auch sind Verkaufsstatten von produzierenden und
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weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerksbetrieben zuzulassen, wenn die Verkaufsflache dem
Hauptbetrieb raumlich zugeordnet, in betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb
flachenméBig deutlich untergeordnet ist und die Grenze der GroBfldchigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO

nicht Gberschritten wird.

(6) In Mischgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,HauptstraBe/ BahnhofstraBe“ und
~Neue Mitte“ sowie dem Ortsteilzentrum ,Merl-Steinblichel” sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden, wenn deren Ansied-
lung die Entwicklung der Zentren nicht gefdhrdet. Vorhandene Bebauungspldne sind daraufhin zu
Uberprifen, ob der angestrebte Schutz der zentralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss be-
stimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Be-
standsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng begrenzte Aus-

nahmen gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieBen.

(7) Fir den unbeplanten Innenbereich sind Bebauungsplane aufzustellen, die die Einhaltung der vorab
definierten stadtebaulichen Ziele gewéhrleisten. Dabei ist auch zu prifen, ob als zuséatzliches pla-
nungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB Anwendung finden
konnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauungsplan fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
ohne Ausweisung von Baugebieten die Zuladssigkeit beschrankende Festsetzungen zu treffen, um

Zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelba-
rem Zusammenhang steht. Dariber hinaus ist jede Verwertung aulBerhalb der engen Grenzen des
Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféltigung, Verdffentlichung und Weitergabe der Unter-
suchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH &
Co. KG erlaubt.
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