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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung

Die Stadt Bendorf am Rhein liegt im Landkreis
Mayen-Koblenz und zahlt rund 16.900 Einwohner*-
innen. Landesplanerisch wird der Stadt Bendorf am
Rhein die Funktion eines Mittelzentrums zugeord-
net. Als Einzelhandelsstandort steht Bendorf am
Rhein dabei insbesondere im Wettbewerb mit dem
westlich benachbarten Mittelzentrum Neuwied
und dem Oberzentrum Koblenz, dessen Innenstadt
auf der gegeniberliegenden Rheinseite nur ca.
12 km entfernt liegt, sowie dem deutschlandweit
groRten Fachmarktzentrum in Mulheim-Karlich.

Die Einzelhandelssituation im Stadtgebiet wird
durch das innerstadtische Angebot geprdgt und
Gibernimmt ansonsten primar Nahversorgungsauf-
gaben. Fir die Innenstadt ist dabei eine Entwick-
lung erkennbar, die bundesweite Trends im Einzel-
handel widerspiegelt und mit Aufgaben inhaberge-
fihrter Fachgeschafte, steigender Filialisierung
sowie der Zunahme von Leerstanden und Min-
dernutzungen einhergeht. Dieser Bedeutungsver-
lust kann durch die Ansiedlung von Gastronomie
nur begrenzt aufgefangen werden und erfordert es
weiterhin, die leistungsfahigen Magnetbetriebe
des Einzelhandels in der Innenstadt zu erhalten,
von deren Frequenz kleinteilige Umfeldnutzungen
profitieren.

In der Stadt Bendorf am Rhein soll im Sommer
2021 erstmalig ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept durch den Rat der Stadt beschlossen werden.
Die Bearbeitung des vorliegenden Konzepts erfolg-
te durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH unter Mitarbeit der Bendorfer Stadtverwal-
tung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zielt darauf
ab, stadtweite Regeln und Ziele fir die Einzelhan-
delsentwicklung zu definieren. Insbesondere soll
ein Standortsystem fiir einzelne Sortimente und
besonders groRe Einzelhandelsbetriebe dazu bei-
tragen, sowohl eine Ortskern- und Zentrenstarkung
als auch eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu erreichen.
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Mit der Konzeptaufstellung entspricht die Stadt der
im LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz formulierten
landesplanerischen Aufforderung an die Kommu-
nen, unter Beriicksichtigung des Siedlungsgefliges
die geeigneten stadtebaulich integrierten Lagen als
zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen sowie
des Weiteren die innenstadtrelevanten Sortimente
aus den ortlichen Gegebenheiten abzuleiten. Beide
Themen bilden zusammen mit der Nahversorgung
die Kerninhalte eines Einzelhandels- und Zentren-
konzepts. Mit einem Beschluss durch die politi-
schen Gremien kann das Konzept als Entwicklungs-
konzept gemall § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB auch als
Grundlage fiir die Vorbereitung und Begriindung
von Flachennutzungsplan und Bebauungspldnen
herangezogen werden.

Zudem sah sich die Stadt Bendorf am Rhein veran-
lasst, ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept er-
stellen zu lassen, weil ein konkretes Investorenin-
teresse auf einer Flache siidlich der Bendorfer
Kernstadt (zwischen RingstraRe und Obere Rhein-
au) auf die Entwicklung eines Wohn- und Ge-
schaftskomplexes inklusive eines Edeka-Super-
markts mit einer Verkaufsflache von rund 2.000 m?
abzielt. Die Stadt Bendorf am Rhein verfolgt das
Ziel, nicht ausschlieBlich eine vorhabenbezogene
Betrachtung (hierzu wird parallel zum Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept eine Wirkungsanalyse
vorgelegt) vorzunehmen, sondern (ber die Beauf-
tragung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
eine Einordnung des Vorhabens in die gesamtstad-
tische Versorgungssituation vornehmen zu kénnen.

In Bezug auf die zukinftige Einzelhandelsentwick-
lung soll eine Umsetzungsstrategie aufgezeigt wer-
den, die fiir alle perspektivisch erforderlichen han-
delsbezogenen und bauleitplanerischen Entschei-
dungen herangezogen werden kann. Dabei sind
Aussagen (iber das kinftig zu erwartende Kauf-
kraftpotenzial, die anzustrebende Ausstattung mit
Einzelhandelsflaichen und sinnvolle Verdanderungen
bzw. Ergdnzungen der Sortimente sowie der
Standorte zu treffen. Das Konzept gibt damit so-
wohl der Stadt Bendorf am Rhein als auch Investo-
ren und Betreibern Handlungsempfehlungen fir
eine stadtebaulich ausgerichtete Standortpolitik.



1.2  Methodisches Vorgehen und Bearbei-
tungsablauf

Im Winter 2019/2020 hat die Stadt Bendorf am
Rhein den Auftrag zur Aufstellung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts (folgend: Einzelhan-
delskonzept/EHZK) an Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH vergeben. Dieser beinhaltete
auch eine vollstandige Erfassung des Einzelhan-
delsbesatzes in der Stadt, die im Sommer/Herbst
2020 durch Mitarbeiter von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durchgefiihrt wurde.

Als Einzelhandelsbetriebe begriffen werden i. d. R.
solche Betriebe, die ihren Warenverkauf in erster
Linie an den privaten Endverbraucher richten.
Hierzu zahlen u. a. Kauf- und Warenh&user, Ver-
brauchermarkte, Fachmaérkte, Fachgeschafte und
Factory-Outlets. In Abgrenzung dazu werden bspw.
Schuh- und Schlisseldienste, Frisére und Kosme-
tikstudios mit Verkaufsregalen oder Tintenshops
(Aufflllstationen fiir Druckerpatronen) nicht als
Einzelhandelsbetriebe erfasst, da ihre Umsatz-
schwerpunkte im Service liegen und i.d.R. nur
nachgeordnete Einzelhandelsanteile aufweisen.
Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben Wochenmarkte
und Betriebe, die nur Uber sehr unregelmaRige
bzw. geringe Offnungszeiten an Werktagen verfii-
gen sowie Autohduser, deren Standortstruktur sich
mafgeblich von den hier im Fokus stehenden Ein-
zelhandelsnutzungen unterscheidet.

Von allen Einzelhandelsbetrieben wurden vor Ort
Name, Adresse, Branche und Verkaufsflache erho-
ben. Die Verkaufsfliche wurde mittels Messgera-
ten aufgezeichnet und teilweise durch Heranzie-
hung der Baugenehmigungen Uberprift. Es erfolg-
te eine detaillierte Aufgliederung nach neun Bran-
chen und rund 50 Sortimentsgruppen (vgl. Tabel-
le 1). Im Hinblick auf die Rechtsprechung (vgl. Urteil
vom 29.01.2009 — BVerwG 4 C 16.07 — BVerwG 133, 98
Rn. 13 m. w. N.) ist eine solche Feindifferenzierung
in der Bestandserfassung erforderlich. Bspw. kann
auf diese Weise sichergestellt werden, dass alle
relevanten Nebensortimente eines Betriebs be-
ricksichtigt werden, die ergdnzend zu den Kernsor-
timenten zentrenpragende Funktionen Uberneh-
men. Auch wenn diese Nebensortimente i.d.R.
Produkte enthalten, die das Kernsortiment ergan-
zen und somit in einer engen Nutzungsbeziehung
zum Kernsortiment stehen, kdnnen diese Randsor-
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timente an nicht geeigneten Standorten schadliche
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Versorgungsbereichen haben.

Als Verkaufsfliche wird die fiir Kund*innen und
Besucher*innen zugédngliche Flache definiert (ge-
mdf3 Urteilen vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04
und OVG NRW AZ 7 B 1767/08 vom 06. Februar 2009),
die der verkaufsorientierten Warenprasentation
oder dem Kundenlauf dient, einschlieRlich der
einsehbaren Flache von Bedienungsabteilungen,
jedoch ohne die fir Kund*innen nicht begehbaren
Nebenflachen (z.B. Lagerrdume, Vorbereitungs-
und Zubereitungsraume, Biroflachen, Produktions-
flachen). Flachen vor den Pfandriicknahmeautoma-
ten sind ebenso wie Schaufensterflaichen, Umklei-
den, Kassenzonen, Vorkassenzonen sowie Ein-
gangsbereichen gemaR Rechtsprechung ebenfalls
der Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebs
zuzurechnen. Treppen, Rolltreppen und Aufziige,
die verschiedene Ebenen miteinander verbinden,
werden je zur Halfte der Etagenverkaufsflache
zugerechnet, unabhangig davon, ob sich die Fla-
chen innerhalb oder auBerhalb des Betriebsgebau-
des befinden. Flachen, die nur temporar zur Wa-
renprasentation genutzt und bei Geschaftsschluss
eingerdumt werden, bspw. in Form von Aullenauf-
stellern, zdhlen nicht zur Verkaufsflache.

Bei den meisten textlichen, tabellarischen und
kartografischen Darstellungen des Einzelhandels-
bestands im Rahmen der Berichtslegung werden
diese Sortimente in den nachfolgend genannten
neun Warengruppen zusammengefasst:

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

. Blumen, Zoobedarf

. Blicher, Schreibwaren, Biiro

. Bekleidung, Schuhe, Schmuck

= Sport, Freizeit, Spiel

= Elektrowaren

. Mobel, Einrichtung

. Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

In der Beschreibung kleinerer Einzelhandelslagen
werden die Warengruppen Bedarfssparten zuge-
ordnet. Tabelle 1 listet Sortimente und ihre Zuord-
nung zu Ubergeordneten Warengruppen und Be-
darfssparten auf.



In Ergdnzung der Betriebe des Einzelhandels und
Ladenhandwerks nehmen publikumsorientierte
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen und eine
Reihe weiterer Nutzungen Einfluss auf die Attrakti-
vitdt eines Standorts und seine Zentralitat. Sie sind
daher auch bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Bedeutung und wurden im
Rahmen der Bestandsaufnahme innerhalb der
wesentlichen  siedlungsstrukturell integrierten
Einzelhandelslagen aufgenommen, jedoch nicht
weitergehend analysiert und damit ausschlieBlich
im Hinblick auf die Erfillung ihrer Komplementar-
funktionen zum Einzelhandel bewertet.

Fir diese Komplementarnutzungen erfolgte eine
Zuordnung zu folgenden sieben Gruppierungen:

Ll Publikumswirksame Dienstleistungen

] Dienstleistungen mit i. d. R geringerer Kun-
denfrequenz

= Offentliche Einrichtungen/Dienstleistungen

Ll Gesundheit

] Kultur/Freizeit

= Bildung

] Gastronomie/Hotellerie

Einsehbare oder Uber Beschilderung erkennbare
Komplementarnutzungen in den Obergeschossen
wurden erfasst. Neben Komplementarnutzungen,
die sich meist forderlich auf die Attraktivitat und
Frequentierung von Einzelhandelslagen auswirken,
wurden im Rahmen der Vor-Ort-Recherchen in den
ausgewahlten Einzelhandelslagen auch Vergni-
gungsstatten und Leerstdnde aufgenommen. Diese
beeintrachtigen oft die Standortqualitdt und sind
als Indikatoren ricklaufiger Versorgungsbedeutung
zZu werten.

Vergnigungsstatten sind dabei in der BauNVO
nicht vom Verordnungsgeber definiert, kdnnen
jedoch als gewerbliche Nutzungsarten verstanden
werden, ,die sich in unterschiedlicher Auspragung
(wie Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen)
unter Ansprache (oder Ausnutzung) des Sexual-,
Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeit-Unterhaltung wid-
men“ (Quelle: Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung-
Kommentar, 13. Auflage 2018). Da die Einzelhandels-
thematik im Vordergrund der Bearbeitung stand,
wurde auf die Ermittlung der Nutzflaichen von
Komplementarnutzungen, Vergniigungsstatten und
Leerstdnden verzichtet.
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Hinweis

Durch die Pandemie-bedingten Restriktionen im
Frithjahr 2020 und Winter 2020/21 haben sich fir
den Einzelhandel bundesweit, aber auch in Bendorf
am Rhein, erhebliche UmsatzeinbuBRen ergeben.
Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts konn-
te jedoch nicht eingeschatzt werden, ob sich hie-
raus gravierende strukturelle Veranderungen er-
geben werden oder die Rickgdnge durch ,Nach-
holkaufe” in Teilen kompensiert werden kdénnen.

Auch lagen keine belastbaren Aussagen dariber
vor, wie sich Struktur- und Leistungskennzahlen
des bundesweiten Einzelhandels kurz-, mittel- und
langfristig verandern werden. Unbestritten ist
jedoch, dass Anbieter des taglichen Bedarfs, insbe-
sondere Lebensmittel-SB- und Drogeriemarkte,
vom Lockdown profitierten und die innerstadtische
Leitbranche Bekleidung/Schuhe am stédrksten be-
troffen war. Generalisierend ist davon auszugehen,
dass die Corona-Pandemie den Strukturwandel im
bundesdeutschen Einzelhandel beschleunigt hat —
in der Tendenz zu Lasten des stationdren Handels
und zu Gunsten des E-Commerce.

Die Bestandsdaten des Bendorfer Einzelhandels
haben sich im letzten Jahr moglicherweise veran-
dert. Gleichwohl sind die konzeptionellen Aussa-
gen und Handlungsempfehlungen davon nahezu
unabhangig, da sich das vorliegende Konzept be-
reits auf einen langerfristigen Prognosehorizont
ausrichtet.



Tabelle 1: Sortimente, Warengruppen und Bedarfe

Fristigkeit Warengruppe

Sortimente

Fristigkeit

Warengruppe

Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Uberwiegend
kurzfristiger

Bedarf
Gesundheit,

Korperpflege

Blumen,
Zoobedarf

Lebensmittel
Getranke, Spirituosen, Tabak
Backwaren

Fleisch, Fleischwaren

Lebensmittelspezialanbieter Reformwaren

Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Parfumerie/Kosmetik
Pharmazeutische Artikel
Sanitdtswaren/Orthopéadie
Optik, Horgerate

Blumen

Zoobedarf, Tiernahrung

Blicher, Schreib-
waren, Biliro

Bekleidung,
Schuhe, Schmuck

Uberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel
Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

GroRteilige Camping- und Sportgerate
Kleinteilige Camping- und Sportartikel
Fahrrader und Zubehor

Freizeit, Spielwaren

E-Bikes, Pedelecs

Musikalien

Waffen, Jagd

Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

ElektrogroRgerate
Elektrokleingerate
Leuchten
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Computer und Zubehor
Telefone

Foto

Mobel, Einrichtung

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Bettwaren, Matratzen
Matratzen und Lattenroste
Abgepasste Teppiche
Mobel (ohne Kiichen)
Kiichen

Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)

Bau-, Gartenbedarf
und Autozubehor

Baumarktsortiment

Maschinen, Werkzeuge

Baustoffe, Bauelemente

Sicht- und Sonnenschutz

Gartenartikel und -gerate, PflanzgefaRe
Pflanzen, Samen Outdoor

Kfz-Zubehor

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1  Rechtliche Vorgaben

2.1.1 Bauplanungsrecht

Auf bundesrechtlicher Ebene Ubernehmen das
BauGB und die BauNVO in Verbindung mit dem
BauGB eine Steuerungsfunktion bei der kommuna-
len Standortfindung fiir Einzelhandelsbetriebe.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln bei einer entspre-
chenden Gebietsausweisung per Bebauungsplan die
regelmaBige und ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fir Einkaufszentren und groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe (Grenze zzt. bei 800 m? Verkaufsfliche und
1.200 m? Geschossfldche) wird durch den § 11 Bau-
NVO eine spezielle Regelung formuliert. Diese sind
nur in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) oder in spezifisch
ausgewiesenen Sondergebieten gem. § 11 Abs.3
BauNVO zulassig.

Die Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts im
Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung
(= stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) ist in verschiedenen Urteilen des OVG
Muinster nochmals hervorgehoben worden: Denn
erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann
gem. § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB n. F. (friher: §1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren
Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an be-
stimmten Standorten in das stadtebauliche Ord-
nungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist.”

Die Aufstellung des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Bendorf am Rhein empfiehlt sich somit bereits
aus den Vorgaben auf Bundesebene.

2.1.2 Landesplanerische Grundlagen der Einzel-
handelssteuerung in Rheinland-Pfalz

Die fur die Einzelhandelssteuerung relevanten lan-

desplanerischen Grundlagen finden sich im Landes-

entwicklungsprogramm des Landes Rheinland Pfalz

(LEP 1V) im Teil B, Abschnitt Ill. ,Sicherung und Ent-

wicklung der Daseinsvorsorge”.
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Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt
Bendorf am Rhein die zentral6rtliche Einstufung als
sogenanntes ,kooperierendes Mittelzentrum” er-
fahrt. GemalR Ziel 40 des LEP IV teilt sich Bendorf
innerhalb des Mittelbereichs Koblenz/Lahnstein
diese Funktion mit den Stadten H6hr-Grenzhausen,
Koblenz, Lahnstein und Vallendar. Grundsatzlich
folgt daraus, dass die Stadt Bendorf am Rhein aus-
schlieflich eine Versorgungsfunktion fiir das eigene
Stadtgebiet erfillt. Kommunen mit einer niedrige-
ren zentralortlichen Einstufung existieren in Nach-
barschaft nicht, sondern ausschlieBlich die oben
genannten Mittelzentren bzw. das Oberzentrum
Koblenz.

In Kapitel 3.2.3 des LEP werden konkrete Regelun-
gen fiir den groRflachigen Einzelhandel formuliert.
Diese sind sowohl Grundlage des Standortsystems,
das innerhalb des vorliegenden Bendorfer Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts empfohlen wird, als
auch relevant fur die raumordnerische Bewertung
konkreter Einzelhandelsvorhaben. Die relevanten
Ziele (Z) und Grundsatze (G) 56 bis 63 lauten wie
folgt:

. Durch die zentralen Orte in den Mittelberei-
chen und in Aufgabenteilung in den mittel-
zentralen Verbiinden soll nach G 56 die Siche-
rung einer wohnortnahen und qualitativen
Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistun-
gen wahrgenommen werden.

. Nach Z 57 sind groRflachige Einzelhandelsvor-
haben nur innerhalb zentraler Orte zuldssig
(,Zentralitdtsgebot”). Ausnahmen sind in den
groBeren Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion moglich, wenn das Einzelhandelsvor-
haben zur Sicherung der Grundversorgung der
Bevolkerung erforderlich ist.

= GemaR Z 58 sind grolflachige Einzelhandels-
vorhaben mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen
zul3ssig (,,stadtebauliches Integrationsgebot”).
Die stadtebaulich integrierten Bereiche ent-
sprechen dem baurechtlichen Begriff des zent-
ralen Versorgungsbereichs.

. An ,Ergdnzungsstandorten” der zentralen Orte
sind nach Z 59 grofRflachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht innenstadtrelevanten Sorti-



menten zuldssig. Dabei sind innenstadtrele-
vante Randsortimente auf eine innenstadtver-
tragliche GroRenordnung zu begrenzen.

Ll Durch groRflachige Einzelhandelsvorhaben
dirfen gemaR Z 60 weder die Versorgungs-
funktion der stadtebaulich integrierten Berei-
che der Standortgemeinde noch die der Ver-
sorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt werden (,,Nichtbeeintrachtigungsge-
bot“).

. Der Bildung von Agglomerationen nicht groR-
flachiger Einzelhandelbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten auflerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist gem. Z 61
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der
Bauleitplanung entgegenzuwirken (,,Agglome-
rationsverbot”).

. Fur die Ergdnzungsstandorte auBerhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche soll i. S. d.
G 62 eine Einbindung in das ortliche bzw. regi-
onale OPNV-Netz erfolgen.

. Um wesentliche Versorgungsschwachen im
landlichen Raum zu vermeiden, sollen nach
G 63 Modelle erprobt und bei erfolgreichem
Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhan-
del mit Zusatzfunktionen (Post/Bank/Dienst-
leistungen) und auch mobilen Einrichtungen
verkniipfen.

Zur Konkretisierung der in den Grundsatzen und
Zielen genannten innenstadtrelevanten Sortimente
erfolgt im LEP IV eine typisierende Auflistung. Dem-
nach zdhlen insbesondere folgende Sortimente zu
den innenstadtrelevanten Sortimenten:

= Nahrungsmittel

- Drogeriewaren/Kosmetikartikel

] Haushaltswaren/Glas/Porzellan

= Buicher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren,
Biroartikel

. Kunst/Antiquitaten

. Baby-/Kinderartikel

. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/
Elektroartikel

. Foto/Optik

Ll Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche
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= Textilien/Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

. Musikalienhandel

= Uhren/Schmuck

] Spielwaren, Sportartikel

] Blumen

= Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

Fiir diese Auflistung gilt, dass im ,begriindeten
Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung dieses
Katalogs” vorgenommen werden kann.

2.1.3 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald

Die Fortschreibung des Regionalen Raumordnungs-

plan Mittelrhein-Westerwald wurde in Anpassung

an den LEP IV im Jahr 2017 beschlossen. Die den

Einzelhandel betreffenden Regelungen finden sich

in Abschnitt 1.3.4.

Dabei wird zunachst dargelegt, dass die regional-
planerischen Grundsdtze nur ergidnzend zu den
unmittelbar geltenden Vorgaben der Landespla-
nung wirken. Insbesondere auf die Beachtung der
Ziele 57 bis 61 des LEP IV wird verwiesen.

Der Fokus der regionalplanerischen Ergdnzungen
liegt auf folgenden Themen:

] Unterstitzung der fullaufigen Nahversorgung
(G37)

. Fokussierung auf zentrale Bereiche der Ge-
bietskérperschaften bei der weiteren Einzel-
handelsentwicklung (G 38)

. Erstellung von Einzelhandelskonzepten (G 39)

] MaRstablichkeit bzw. Kongruenz von Einzel-
handelsentwicklung im Hinblick auf die zent-
ralortliche Gliederung und die entsprechenden
Verflechtungsbereiche (G 40 und G 41)

Ll Limitierung auch kleinflachiger Einzelhandels-
entwicklungen mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten auRerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen (G 42)



2.2  Allgemeine Entwicklungstendenzen im Ein-
zelhandel und Onlinehandel
Die Entwicklung des Einzelhandels und der Stadt-
strukturen beeinflussen einander. Einzelhandel
bewirkt in integrierten Lagen oftmals Baudichte,
Passantenfrequenz sowie Nutzungsmischung und
ist eine wichtige Voraussetzung fir Urbanitat und
eine ,vitale Stadt”. Umgekehrt verbessern attrakti-
ve stadtebauliche Rahmenbedingungen die Anzie-
hungskraft von Einzelhandelslagen.

Beeinflusst durch Einzelhandelsansiedlungen an
verkehrsgilinstigen Standorten sowie dynamisch
wachsende Marktanteile des Onlinehandels hat sich
die stadtbildende Funktion des Einzelhandels in der
Vergangenheit vielerorts deutlich reduziert. Dabei
zeichnet sich der zunehmende Wettbewerbsdruck
durch den Onlinehandel durch eine fehlende Mog-
lichkeit der stadtebaulichen Regulierung aus, sodass
eine gezielte Steuerung des stationaren Einzelhan-
dels im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwick-
lungspolitik weiterhin eine hohe Bedeutung behalt.

2.2.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

MaRgeblich verantwortlich fiir diese Entwicklung
sind die Nachfrager*innen. Weniger als die demo-
grafischen Prozesse und Strukturen ist es die Ver-
anderung des Nachfrageverhaltens mit einer Nut-
zung von Kommunikations- und Informationsme-
dien auch zum Einkauf, die dem stationdren Handel
den Umsatz entzieht.
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In der Vergangenheit wurden zudem erfolgte und
perspektivische Bevolkerungsriickgidnge als eher
negative EinflussgroRen auf die Einzelhandelstatig-
keit angenommen. Fir die mittelfristige Bevolke-
rungsentwicklung erscheinen Prognosen zu einer
Fortsetzung der Schrumpfungstendenzen jedoch
derzeit iberholt. Das Statistische Bundesamt erwar-
tet auf Basis ihrer ,,14. koordinierten Bevolkerungs-
vorausberechnung” voraussichtlich mindestens bis
2024/2025 ein Bevolkerungswachstum, vermutet
anschlieRend jedoch eine Trendumkehr.

In der Entwicklung der Konsumausgaben spiegelten
sich die demografischen Schrumpfungsprozesse der
deutschen Bevdlkerung der jiingeren Vergangenheit
nicht wider. So steigen die vom Bundesamt fiir
Statistik erhobenen Ausgaben jedes Jahr; seit 1995
ist insgesamt ein Zuwachs von rund 615 Mrd. € bzw.
rund 60 % (zu jeweiligen Preisen) zu konstatieren.
Auch preisbereinigt ist ein Ausgabenzuwachs um
rund 35 % zu erkennen. Bemerkenswert allerdings
ist, dass die einzelhandelsrelevanten Ausgabeantei-
le an den Konsumausgaben in den letzten zehn
Jahren stagnieren. Dagegen zeigt sich insbesondere
der Bereich ,Ubrige Ausgaben” als Wachstumstré-
ger. Hierzu zdhlen u.a. Gesundheitspflege, Bil-
dungswesen, Korperpflege, persdnliche Gebrauchs-
gegenstande, Dienstleistungen sozialer Einrichtun-
gen sowie Versicherungs- und Finanzdienstleistun-
gen. Tendenziell zunehmend ist zudem die Bedeu-
tung des Bereichs Beherbergung und Gaststatten,
jedoch auf einem gegeniiber dem Einzelhandel
vergleichsweise niedrigen Niveau.
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Abbildung 1: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland (in Mrd. EUR und %)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2019, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2020/2021

Neben den demografischen Verdnderungen sowie
den stagnierenden Ausgabenanteilen des privaten
Konsums flr den Einzelhandel sind es auch sonstige
gesellschaftliche Prozesse, die zu einem verander-
ten Einkaufsverhalten fiihren. Einerseits ist das
Verbraucherverhalten durch eine ,Discountorien-
tierung” gepragt, andererseits werden aber auch
Erwartungen an eine Inszenierung der Waren, Emo-
tionalitat, Service und Individualitat gestellt, die den
,hybriden Kunden“ kennzeichnen. Zudem setzt sich
kontrar zur Discountorientierung auch vermehrt der
Trend fort, hohere Preise fir qualitativ hochwertige
Produkte zu akzeptieren. Dies ist insbesondere im
Lebensmittelbereich erkennbar.

Nicht nur in klassischen ,Shopping“-Sortimenten
wie Bekleidung oder Schuhe, sondern auch im Le-
bensmittel-Einzelhandel reagieren die Betreiber
sowohl von Supermaérkten als auch von Discountern
mit neuen Betriebs- und Flachenkonzepten, fir die
eine aufwandige Architektur sowie helle und ge-
raumige Verkaufsflachen charakteristisch sind.

Neben der Preis-Orientierung ist es dariber hinaus
auch die Pkw-Affinitat der Kund*innen, die die Fla-
chen- und Standortanspriiche des Einzelhandels
lange Zeit mitbestimmt haben. Diese Bequemlich-
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keitsaspekte unterstiitzen allerdings auch die wach-
sende Online-Orientierung im Einkaufsverhalten,
das sich durch neue technologische Mdoglichkeiten
immer weiter verandert. Dank digitaler Endgerate
kénnen Konsumenten jederzeit und Uberall kauf-
vorbereitende Informationen einholen, aber auch
Kdufe abschlieRen — und damit Entscheidungen
gegen den stationdren Einzelhandel fallen.

Noch offen ist, wie sich die aktuellen Entwicklungs-
prozesse einer Reurbanisierung, Klimawandel sowie
die damit verbundene Nachhaltigkeitsdiskussion
mittel- und langfristig auf die quantitative und qua-
litative Einzelhandelsentwicklung auswirken.

2.2.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Trotz dieser zunehmenden Bedeutung des Online-
handels hielt das Verkaufsflichenwachstum des
stationdren Einzelhandels in Deutschland lange Zeit
an. Die durch das Statistische Bundesamt und den
Handelsverband Deutschland fiir das Jahr 2018
ermittelte ~ Gesamtverkaufsfliche  von  rund
125,1 Mio. m? beschreibt zwar gegeniiber dem Jahr
2007 ein Wachstum von rund 5 %, allerdings stag-
niert die Entwicklung in den letzten vier Jahren,
wahrend die Steigerungsraten etwa bis zum Jahr
2011 beirund 1 % p. a. lagen.



Abbildung 2: Verkaufsflachenentwicklung im Einzelhandel
2000 — 2018* (in Mio. m?)
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Gleichzeitig ist fur den Einzelhandel im engeren
Sinne (ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffe
und Apotheken) ein wachsender Umsatz zu konsta-
tieren. Ein Einzelhandelsumsatz im Jahr 2019 von
rund 543,6 Mrd. EUR beschreibt gegeniber einer
Umsatzleistung im Jahr 2017 von etwa 513,3 Mrd.
EUR ein Wachstum um rund 6 % (nominal).

Da in diesen Gesamtumsdtzen des deutschen Ein-
zelhandels auch der Onlinehandel enthalten ist,
kann der Einfluss der Verkaufsflaichenstagnation auf
die Verkaufsflachenproduktivitdt nur unzureichend
eingeschatzt werden. Auch wenn fiir den gesamten
stationdren Einzelhandel eher Riickgang oder Stag-
nation angenommen werden kann, versuchen die
jeweiligen Marktfiihrer in den meisten Branchen
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weiterhin, ihre Flachenleistungen zu steigern und
groBe zusammenhangende Verkaufsflichen zu
belegen, um durch eine aufwandigere oder ausge-
dehntere Warenprasentation ihre Leistungsfahig-
keit gegenliber der digitalen Konkurrenz zu de-
monstrieren. Beispielsweise bei Elektrowaren zei-
gen sich in Folge der dynamischen Marktprozesse
jedoch auch bereits veranderte Flachennachfragen
der Betreiber. Gerade fiir die im Branchenvergleich
groBten Anbieter ist eine Reduzierung der Filialgro-
Ren hinsichtlich der Verkaufsflache erkennbar.

Viele ehemals ausschliefRlich stationadr agierende
Handler erweitern ihre Vertriebskandle, wahrend
der umgekehrte Weg der Onlinehdndler in eigene
stationdre Shops derzeit noch auf wenige Standor-
te, meist in GroRstiddten, begrenzt bleibt. Diese
zunehmenden Verflechtungen zwischen stationa-
rem und digitalem Umsatz beeintrachtigen auch die
Belastbarkeit von Aussagen zu den aktuellen Markt-
positionen und zur Entwicklung der jeweiligen Spar-
te — insbesondere dann, wenn diese Daten fiir
Branchen und gegliedert nach Teilrdumen ge-
wiinscht werden.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass — aufbauend
auf Berechnungen des Handelsverbands Deutsch-
land — der Onlinehandel im Jahr 2018 einen Markt-
anteil von knapp Uber 10 % am gesamtdeutschen
Einzelhandel halt und fir das Jahr 2019 ein weiterer
Zuwachs erwartet wurde. Wie in der nachfolgenden
Abbildung dargestellt, hat sich die Wachstumsdy-
namik des Onlinehandels in den vergangenen Jah-
ren bereits deutlich reduziert. Vor dem Hintergrund
der weiterhin ansteigenden Marktanteile ist jedoch
nicht von einer Entzerrung des Wettbewerbs fir
den stationaren Einzelhandel auszugehen.
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Abbildung 3: Nettoumsatz, Marktanteil und jahrliche Entwicklung des Onlinehandels
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Der Wettbewerbsdruck durch den Onlinehandel
variiert dabei zwischen den Branchen (vgl. Abbil-
dung 4).

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass andere Institute
(z. B. Gesellschaft fiir Konsumforschung) teilweise
abweichende Daten veroffentlichen, als in Abbil-
dung 4 vom Handelsverband Deutschland zitiert.
Unterschiedliche Zuordnungen von Sortimenten zu
Branchen, fehlende Differenzierungen von Unter-
nehmensangaben im Hinblick auf die Umsatzbedeu-
tung der genutzten Vertriebswege usw. lassen es
daher sinnvoll erscheinen, eher Tendenzen als ver-
bindliche Aussagen bei der sich nachfolgend an-
schlieRenden branchenbezogenen Betrachtung
aufzuzeigen. Die Einteilung der Branchen folgt der
in Kapitel 1.2 erlduterten Methodik.
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Nahrungs- und Genussmittel

Ein GroRteil der Einzelhandelsumsatze ist der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuord-
nen, die durch eine hdufige Bedarfsdeckung gepragt
wird. Marktbestimmend war in den letzten Jahr-
zehnten das expansive Verhalten der Lebensmittel-
discounter, deren Standortwahlverhalten oftmals
einer stadtebaulich integrierten und wohnungsna-
hen Versorgung der Bevolkerung entgegenstand.
Aktuell stagnieren die Marktanteile der Lebensmit-
teldiscounter jedoch. Moderne und attraktive Be-
triebskonzepte der Supermérkte sowie eine ver-
mehrte Fokussierung der Gesellschaft auf Frische,
Gesundheit, Nachhaltigkeit, Fair Trade etc. begriin-
den ihrerseits Bedeutungsgewinne. Fiir beide Be-
triebstypen gilt: die Anpassung der Verkaufskonzep-
te fihrt zu einem steigenden Flachenanspruch.
Ansiedlungsplanungen unterhalb der stddtebau-
rechtlich fixierten GroRflachigkeit von 1.200 m?
Geschossflaiche bzw. 800 m? Verkaufsfliche sind
heute seltene Ausnahmen und erfolgen nahezu
ausschlieBlich in dicht besiedelten Raumen.



Abbildung 4: Marktanteile und Wachstumsrate des Onlinehandels nach Branchen
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Gesundheit und Kérperpflege

Die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
wird nach der Systematik von Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH durch verschiedene An-
gebotsformen bestimmt. Pragend im Hinblick auf
Verkaufsflaiche und Umsatze sind die Drogeriemark-
te, die von spezialisierten Anbietern wie Parfliime-
rien, Apotheken, Sanitdtshdusern und Optikern/
Akustikern ergdanzt werden. Die letztgenannten
kleinteiligen Anbieter sind im Hinblick auf die raum-
vertragliche Einzelhandelssteuerung im Regelfall
unproblematisch, da zumeist eine Orientierung auf
kleine Einzelhandelsimmobilien in stadtebaulich
integrierten Lagen erfolgt. Die Drogeriemarkte je-
doch haben sich neben den Lebensmittel-SB-Betrie-
ben als zweitwichtigste Kategorie der nahversor-
gungsrelevanten Anbieter etabliert. Nach der Insol-
venz der Fa. Schlecker sind die branchenbezogenen
Umsatzanteile der Lebensmittel-SB-Betriebe gestie-
gen, und der spezialisierte Markt wird durch zwei
Anbieter (dm, Rossmann) dominiert, deren Fla-
chenanspriiche sich in den vergangenen Jahren
stark erhoht haben — im Einklang mit den Lebens-
mittel-SB-Betrieben. Dieser Flachenanspruch sowie
die Zielsetzung einer Ansiedlung im Standortver-
bund mit Lebensmittel-SB-Betrieben setzen oftmals
nicht stadtebaulich integrierte Standorte in das
Zentrum der Expansionsplanungen. Sowohl aus
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Verbrauchersicht als auch aus der Perspektive einer
zentrenorientierten kommunalen Einzelhandels-
entwicklung wird in Anlehnung an die ehemaligen
Schlecker-Filialen derzeit vielerorts der Betriebstyp
eines kleineren Drogeriemarkts vermisst. Ein Allein-
stellungsmerkmal ist dagegen fiir den Betriebstyp
des Drogeriemarkts Miller festzustellen, der zwar
schwerpunktmaRig Drogeriewaren anbietet, dar-
Uber hinaus aber auch bedeutende Flachenanteile
mit Lebensmitteln, Spielwaren, Schreibwaren etc.
bereithalt.

Die Entwicklungstendenzen des Onlinehandels ver-
laufen dhnlich wie in der Branche Nahrungs- und
Genussmittel. Die Marktanteile sind derzeit insge-
samt noch gering, angefiihrt von Versandapotheken
und Onlineplattformen fir den Brillenkauf, jedoch
durch starke Wachstumsraten gekennzeichnet.

Blumen und Zoobedarf

Deutlich geringere Marktanteile Ubernimmt die
Branche Blumen und Zoobedarf im gesamtdeut-
schen Einzelhandel. Das klassische Blumengeschaft
hat heute nur noch eine ergdnzende Versorgungs-
funktion; Zoobedarf wird primar in spezialisierten,
teilweise groRflachigen Fachmarkten von Betreibern
wie Fressnapf, Zoo & Co., Futterhaus sowie in Raiff-
eisenmarkten und als nahversorgungsrelevantes
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Randsortiment (Tiernahrung, Kleintierbedarf) in
Lebensmittel-SB-Betrieben und Drogeriemarkten
angeboten. Die groRen Fachmarktbetreiber orien-
tieren ihre Standortplanung oftmals an bestehen-
den oder geplanten Agglomerationsstandorten, um
von Kopplungseffekten bzw. einer hohen Kunden-
frequenz zu profitieren. Die branchenbezogene
Bedeutung des Onlinehandels ist anhand der Situa-
tion der FMCG-Produkte (vgl. Abbildung 4) nachzu-
vollziehen, sodass von einer ,nachholenden” Ent-
wicklung mit hohen Wachstumsraten auszugehen
ist.

Bilicher, Schreibwaren, Biiro

Auch in der Warengruppe Biicher, Schreibwaren,
Blro ist eine Reduzierung der Fachgeschdfte bei
einer gleichzeitig zunehmenden Filialisierung deut-
lich zu erkennen. In vielen Kommunen hat sich bei-
spielsweise der Facheinzelhandel mit Blichern zu-
rickgezogen, wahrend die marktpragenden filiali-
sierten Anbieter wie Mayersche Buchhandlung oder
Weltbild Anforderungen an Standorte und Einzugs-
gebiete formulieren, die insbesondere durch kleine-
re Kommunen nicht erfillt werden kénnen. Zudem
zeigte sich im Buchhandel der E-Commerce von
Beginn an wettbewerbsrelevant; derzeit liegt der
Marktanteil nach HDE bei rund 27,5 %. Mit einer
Wachstumsrate von nur ca. 3,5 % des Marktanteils
zwischen 2016 und 2018 ergibt sich jedoch eine
deutliche Abnahme der Entwicklungsdynamik.

Gleichermalen (ibt der Onlinehandel im Bereich
Biro-/Schreibwaren mit einem Marktanteil von
rund 23 % im Jahr 2018 starken Wettbewerbsdruck
auf den stationdren Einzelhandel aus, der in spezia-
lisierter Form weiterhin primar kleinstrukturiert und
an stadtebaulich integrierten Standorten vertreten
ist. Zudem bieten SB-Warenhd&user oder Sonderpos-
tenmarkte oftmals Biiro-/Schreibwaren als Randsor-
timente an. Als bundesweit vertretener Fachmarkt
richtet sich Staples neben gewerblichen Kunden
auch an Endverbraucher; regionale Filialisten wie
z. B. Askania erganzen ihr Angebot an Biro- und
Schreibwaren meist um die Bereiche Spiel, Sport,
Freizeit und Hobby.

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Bekleidung und Schuhe (inkl. Sportbekleidung/
Sportschuhe) sowie Lederwaren und Schmuck sind
die klassischen Innenstadtleitsortimente. Insbeson-
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dere in groReren Stadten wird ein GroRteil der 1-A-
Lagen in den Innenstadten durch diese Sortimente
belegt. Daneben ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
der Wettbewerb auch durch Anbieter gepragt wird,
die man zundachst nicht mit dem Facheinzelhandel in
Verbindung bringt. So zdhlen Aldi, Lidl und Tchibo
zu den umsatzstarken Anbietern.

Die Tendenz, dass Shopping-Center vermehrt auf
innerstadtische Standorte abzielen und die ,griine
Wiese” an Attraktivitat verliert, hat direkten Einfluss
auf die Standortsituation der Anbieter in der Wa-
rengruppe  Bekleidung/Schuhe/Schmuck. Diese
bildet Ublicherweise auch den Angebotsschwer-
punkt eines Shopping-Centers, sodass dezentrale
Ansiedlungen solcher Center direkt und primar in
Wettbewerb mit den Haupteinkaufslagen einer
Stadt getreten sind. Wahrend dieser Wettbewerbs-
druck vielerorts nachlédsst, nimmt die Marktbedeu-
tung des Onlinehandels weiter zu. Marktanteile von
rund 28 % bei Fashion und Accessoires sowie rund
18 % bei Uhren und Schmuck, erganzt durch Wachs-
tumsraten des Marktanteils von 8 % bzw. 12 % im
Jahr 2018, unterstreichen eine gleichermaRen hohe
wie ansteigende stdadtebauliche Relevanz des On-
linehandels.

Sport, Spiel, Freizeit

Mit einem Marktanteil von fast 25 % ist der Online-
handel auch bei Sport, Spiel, Freizeit von hoher
Wettbewerbsrelevanz fur den stationdren Einzel-
handel und lasst bei einer Rate von ca. 7 % weiter-
hin wachsende Bedeutung erkennen. Allerdings
konnten im Bereich der Sportartikel/Sportgerate
durch die Expansion der Fa. Decathlon in den ver-
gangenen Jahren in vielen Regionen Angebotsli-
cken geschlossen werden. Viele Sortimente des
Filialisten wurden zuvor nur ausschnittsweise in
konventionellen Sportgeschaften angeboten, deren
Angebotsschwerpunkt meist bei Sportbekleidung/
Sportschuhen liegt. Da Decathlon auch in diesen
Sortimenten groRe Flachenanteile in ihren Fach-
markten belegt, korrespondieren unternehmensin-
terne Standortpramissen oftmals nicht mit den
planerischen Zielsetzungen des Zentrenschutzes.

Das Einzelhandelsangebot mit Spielwaren/Freizeit-
sortimenten wird dagegen schon langerfristig einer-
seits durch den kleinteiligen Facheinzelhandel, an-
dererseits durch groBe Fachmarkte mit einem um-



fassenden Sortiment gepragt (z. B. Smyths Toys).
Auch in diesem Segment ist der Onlinehandel ex-
pansiv.

Elektrowaren

Eine umfassende Produktpalette von Elektrowaren
wird in der Regel durch die Elektrofachmarkte (Sa-
turn, Media Markt, Medimax etc.) vorgehalten.
Diese galten — und gelten grundsatzlich immer noch
— als Magnetbetriebe, sodass in der Einzelhandels-
steuerung das Ziel verfolgt wurde, innerstddtische
Standorte mit Elektrofachmarkten zu belegen. U. a.
unter Einfluss der besonders starken Marktposition
des Onlinehandels hat sich das Expansionsverhalten
der marktfihrenden Betreiber jedoch in den ver-
gangenen Jahren verandert. Das Standortnetz wur-
de in der Tendenz verkleinert, die Verkaufsflache
reduziert, sodass sich insgesamt eine Bedeutungs-
abnahme des stationdren Einzelhandels mit Elekt-
rowaren ergab.

Weitere pragende Betriebstypen sind Fachanbieter
fur Elektrohaushaltswaren (ElektrogroR- und/oder
-kleingerate), Telefon- und Fotoshops oder Compu-
terfachgeschifte. Dabei zeigt der Markterfolg der
Fa. Apple die gelungene Kopplung von zunehmen-
der gesellschaftlicher Bedeutung moderner Infor-
mations- und Kommunikationstechnologien und
Produktinnovationen sowie geschickter Markenfiih-
rung. Unterstitzt wird die Demonstration dieser
Marktbedeutung aktuell durch die Eréffnung von
Flagship-Stores in 1-A-Lagen von Oberzentren,
meist in pragnanten Schlisselimmobilien.

Mobel/Einrichtung

Die Warengruppe Maobel/Einrichtung wird sowohl
durch das klassische Mdébel-/Kiichensortiment als
auch durch erganzende einrichtungsaffine Produkte
gebildet. Wahrend letztere (u.a. Glas/Porzellan/
Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien) in der
Regel primar auf stiddtebaulich integrierte Lagen
gelenkt werden, sind Mobelhduser zumeist an Pkw-
orientierten Standorten auflerhalb zentraler Lagen
zu finden. Fir diese Mobelhauser zeigen sich fort-
setzende Konzentrationsprozesse, die durch Ver-
kaufsflachengroRen von mehr als 40.000 m?, einer
Marktbeherrschung weniger groRer Anbieter und
die Aufgabe inhabergefiihrter (ehemals ,grofRer”)
Mobelvollsortimenter auch mit  15.000 bis
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25.000 m? Verkaufsfliche gekennzeichnet sind.
Durch den Betriebstyp des ,Mé&belpalasts” (Mobel-
hduser mit einer Verkaufsfliche von mehr als
25.000 m?) werden, ebenso wie durch den Betrei-
ber des Einrichtungshauses IKEA, jedoch nicht nur
kleinere Mobeleinzelhdndler unter Wettbewerbs-
druck gesetzt. Vielmehr fiihren diese ,Mobelpalas-
te” auch Randsortimentsverkaufsflaichen in der
GrofRe mehrerer Fachmarkte, die zudem mit den
Anbietern von Leuchten, Haushaltswaren, Glas/
Porzellan/Keramik usw. in Wettbewerb treten.

Eine Bedeutungszunahme ist flir den E-Commerce
flir die Warengruppe Wohnen und Einrichten zu
belegen. Aktuell liegt der Marktanteil bei rund 13 %;
die Entwicklungsdynamik ist iberdurchschnittlich.

Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor

Ahnlich wie das Mébelsortiment wird auch das
Angebot mit Bau- und Gartenbedarf primar in groR-
flachigen Fachmarkten auBerhalb von stadtebaulich
integrierten Lagen angeboten. Teilweise, durch die
Ergdanzung mit Baustoffen, wird die Einzelhandels-
funktion mit einem priméar gewerblich orientierten
Angebot verknlpft. Auch in diesem Segment ist ein
erhohter Verkaufsflaichenbedarf der Betreiber zu
erkennen; die Marktfiihrer belegen teilweise Fla-
chen mit mehr als 20.000 m? Verkaufsflache. Die
Bedeutung des E-Commerce ist fuir Bau-/Gartenbe-
darf mit einem Marktanteil von fast 6 % bislang
noch vergleichsweise gering. Eine Marktanteil-
Wachstumsrate von ca. 8 % im vergangenen Jahr
deutet jedoch auch hier auf eine nachholende Ent-
wicklung hin.

Das Sortiment Autozubehor zeigt sich weniger fla-
chenintensiv. Es wird als Randsortiment in Bau-
markten oder Sonderpostenhdusern angeboten;
primdr erfolgt der Verkauf jedoch uber flichenma-
Rig kleinere Fachmarkte in Verbindung mit Werk-
statten, wie beim Marktfiihrer A.T.U. oder den
Facheinzelhandel fir Autozubehor, der oftmals an
Kfz-H3user angeschlossen ist. Der Onlinehandel ist
mit ca. 6 % in seiner Marktbedeutung nachgeord-
net.
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2.2.3 Auswirkungen auf die Stadtentwicklung

Zwar hat die Konzentration auf periphere, Pkw-
orientierte Einkaufsorte in der jlingeren Vergan-
genheit wieder abgenommen (insbesondere wegen
restriktiver Auslegung des Planungsrechts); der
Wettbewerbsdruck fiir den stationdren Innenstadt-
Einzelhandel befindet sich jedoch durch die anhal-
tenden Marktanteilsgewinne des Onlinehandels
weiterhin auf einem hohen Niveau. Vielfach sind es
nur die bundesweit filialisierenden Anbieter, die
ihre Angebote parallel tGber den Onlinehandel ver-
treiben. Fir den inhabergefiihrten Einzelhandel
hingegen steht der Aufwand zur Etablierung eines
weiteren Vertriebskanals selten in angemessener
Relation zu den hierdurch moglichen Einnahmen,
sodass vielerorts eher standortbezogene Online-
Aktivitaten unterstiitzt werden.

Die erfolgte Ausweitung von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an nicht-inte-
grierten Standorten hat wichtige Magnetbetriebe
aus den Zentren abgezogen und die dynamische
Entwicklung des Onlinehandels zu weiteren Kauf-
kraftverlagerungen gefiihrt. Insbesondere in Innen-
stddten haben die Warenhduser und der Fachhan-
del als Leitbetriebe an Bedeutung eingebiifit. Die
lang anhaltende Tendenz zu einer weiteren Filiali-
sierung ist allerdings ungebrochen, insbesondere
internationale Ketten drangen in GroRR- und Mittel-
stadte. Allerdings reduziert sich die Prdsenz in Form
der Zahl der Filialen in attraktiven Innenstadtlagen.

Die weitere Ansiedlung von Magnetbetrieben und
die Erganzung des filialisierten Einzelhandels durch
individuelle Betreiberkonzepte stellen weiterhin die
wichtigsten Aufgaben fiir die kommunale Stadtent-
wicklung und die kommunale Wirtschaftsférderung
dar, insbesondere auRerhalb von Oberzentren oder
groRen Mittelzentren mit weitreichenden Einzugs-
bereichen. Aber die Forderung von Handelsunter-
nehmen nach groRen zusammenhangenden Laden-
einheiten ist in vielen Zentren schwierig zu erfillen.
Vielfach fehlen notwendige Entwicklungsflachen fiir
neue Handelsimmobilien oder Erweiterungen be-
stehender Betriebe; Zuschnitte bestehender Laden-
einheiten entsprechen vielerorts nicht mehr den
aktuellen Anspriichen. Die eigentiimeriibergreifen-
de VergrofRerung bestehender Ladeneinheiten stellt
eine besondere Herausforderung dar.
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Neben der Vitalitdt der Innenstadte ist auch der
Erhalt eines funktionsfahigen Nahversorgungsnet-
zes von Bedeutung. Diesbezliglich ist die Situation in
vielen Kommunen beeinflusst durch die Standortpo-
litik der Lebensmittel-SB-Betriebe. Leistungsfahige
Lebensmittelanbieter fragen heute kaum mehr
Standorte mit 800 m? Verkaufsfliche, sondern oft-
mals mit mehr als 1.200 nach. In vielen kleineren
Zentren konnten und kénnen diese Flachenanspri-
che nicht erfiillt werden, sodass Lebensmittelmag-
netbetriebe geschlossen wurden mit der Folge, die
Funktionsfahigkeit ganzer Zentren zu gefahrden.
Der Verlust des Lebensmittelmagnetbetriebs setzt
i. d. R. einen Trading-down-Prozess in Gang, in des-
sen Verlauf weitere Geschafte aufgrund fehlender
Laufkundschaft schlieRen missen.

Diese Entwicklung wird verstarkt, wenn sich auch
andere Infrastruktureinrichtungen, z. B. Poststellen
oder Bankfilialen, aus den (ehemaligen) Versor-
gungsschwerpunkten zuriickziehen.

Auch fir viele Stadtteil- bzw. Nebenzentren ergibt
sich die Gefahr eines zunehmenden Bedeutungs-
rickgangs, wenn nicht Einzelhandelsausstattung
oder ldentifikationspotenziale Uber Historie bzw.
Stadtebau zur Profilierung und Abgrenzung gegen-
liber Nahversorgungszentren genutzt werden kon-
nen.

Die sich so ergebenden Versorgungsnetze wider-
sprechen dem stadtentwicklungspolitischen Ziel der
ykurzen Wege“. GleichermaRBen wachsen die An-
spriiche der Betreiber an die Mantelbevolkerung im
unmittelbaren Standortumfeld, sodass Standorte
auch aufgrund unzureichender Rentabilitdt aufge-
geben werden. Betroffen von der ,Ausdiinnung”
sind insbesondere immobile Bevdlkerungsteile, die
auf eine wohnungsnahe Grundversorgung angewie-
sen sind. Durch den demografischen Wandel wachst
eben diese Bevolkerungsgruppe.

Diese Ubergeordneten Entwicklungen nehmen auch
auf das Einzelhandelsgefiige der Stadt Bendorf am
Rhein Einfluss. Eine konsequente, gesamtgemeindli-
che Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist
notwendig, um dem moglichen Bedeutungsverlust
gewachsener Ortskerne und der Nahversorgung
entgegenzuwirken.



2.3  Untersuchungsrelevante Rahmenbedingun-
gen am Standort Bendorf am Rhein

2.3.1 Lage im Raum und regionalplanerische Ein-
stufung

Die verbandsfreie Stadt Bendorf am Rhein liegt im
Nordosten des Landkreises Mayen-Koblenz im Nor-
den von Rheinland-Pfalz. Sie befindet sich grof3rau-
mig gesehen im Verdichtungsraum des Neuwieder
Beckens. Bendorf ist dabei von wichtigen rheinland-
pfalzischen Stadten umgeben. So befindet sich
westlich die Mittelstadt Neuwied, die im gleichna-
migen Landkreis Neuwied liegt, und sidlich, ge-
trennt durch den Rhein, die kreisfreie Stadt Kob-
lenz. Bendorf grenzt zudem an die Verbandsge-
meinden Vallendar, Sankt Sebastian und Weilen-
thurm im Landkreis Mayen-Koblenz, die Verbands-
gemeinde Dierdorf im Landkreis Neuwied sowie die
Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach und die
Stadt Hohr-Grenzhausen im Westerwaldkreis. In der
landesplanerischen Ordnung wird Bendorf als Mit-
telzentrum eingestuft.

Die sudwestliche Gemarkung der Stadt Bendorf
wird durch den Verlauf des Rheins vorgegeben.
Durch diese Flusslage wird sowohl die Siedlungs-
entwicklung als auch die Einzelhandels- und sonsti-
ge wirtschaftliche Entwicklung Bendorfs gepragt. So
stellt der Rhein, trotz der ebenfalls von FuR- und
Radverkehr nutzbaren Autobahnbriicke Bendorfer
Briicke, eine mobilitatseinschrankende Zasur dar, da
die Bendorfer Briicke die einzige Moglichkeit der
Rheinquerung vom Stadtgebiet aus darstellt.

Neben der bereits skizzierten regionalen Wettbe-
werbssituation nimmt somit insbesondere die Ver-
kehrsanbindung Bendorfs Einfluss auf die Entwick-
lung des stadtischen Einzelhandels.

Im Verdichtungsraum des Neuwieder Beckens gele-
gen, ist Bendorf verkehrlich sehr gut erreichbar.
Hier ist insbesondere die unmittelbar dstlich an das
Stadtzentrum anknlpfende A48 zu nennen, die
eine Verbindung zwischen den 0stlich beziehungs-
weise westlich verlaufenden Autobahnen A3 und
A 61 schafft, sodass Bendorf Uberregional nach
Norden gut an Nordrhein-Westfalen — vor allem die
Region Ko6ln-Bonn — und nach Stiden an die Region
Mainz-Wiesbaden sowie Frankfurt angebunden ist
(Anschlussstelle Nr.11). Die weitgehend parallel
zum Rhein verlaufende B 42 auf der slidlichen Seite
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der Innenstadt spielt zudem eine wichtige Rolle fir
die Anbindung Richtung Westen und Suden, nach
Neuwied beziehungsweise Koblenz, wodurch diese
Stadte innerhalb weniger Fahrminuten erreicht
werden konnen. Die B 413 ibernimmt die gleiche
Aufgabe in nordlicher Richtung. Darlber hinaus
quert die L 307 das Bendorfer Stadtgebiet — darun-
ter auch die Innenstadt — von Westen nach Osten
und sorgt fur eine innerstadtische Erreichbarkeit.
Zudem verbindet die westlich der Innenstadt in
nordostlicher Richtung verlaufende L 262 weiter mit
dem Unland. Dies gilt ebenso fiir die an die L 262
anknilpfende L 260, die in nordwestlicher Richtung
verlauft.

Die Stadt ist Mitglied des Verkehrsverbunds Rhein-
Mosel; eine direkte Anbindung an den Schienenper-
sonenverkehr besteht in Bendorf nicht. Diese wird
indirekt durch die Busverbindungen zum Bahnhof
Neuwied-Engers, der aufgrund seiner Nahe zur
Bendorfer Innenstadt in wenigen Minuten erreicht
werden kann, gewahrleistet (Linie 107). Von hier
besteht Anschluss an die Regionalbahn Richtung
KoéIn (RB 27). Zudem kann der Koblenzer Haupt-
bahnhof innerhalb einer halben Stunde erreicht
werden (Linie 8), der eine Anbindung mit Regional-
expresslinien Richtung Kéln (RE 5) und Mainz (RE 2)
ermoglicht. Der ICE-Bahnhof Montabaur ist mit dem
OPNV in ungefihr einer Stunde zu erreichen (Linien
462/460). Von hier aus bestehen, wie auch von
Koblenz aus, ICE-Anbindungen nach Frankfurt und
Koéln.

Bendorf wird von insgesamt 21 Linien des Verkehrs-
verbunds Rhein-Mosel angefahren, welche die Stadt
mit dem Umland und die einzelnen Stadtteile un-
tereinander verbinden. Die Haltestelle Bendorf
Stadtpark stellt dabei den wichtigsten Knotenpunkt
dar. Durch die Regionalbusse wird eine gute Ver-
bindung nach Neuwied und Koblenz gewdhrleistet.
Insgesamt wird so eine flachendeckende Mobilitat
der Bevolkerung zwischen der Stadt und dem direk-
ten Umland unterstitzt. Durch die regelmaRig be-
triebenen Buslinien ist somit die Mobilitdt auch fiir
den Teil der Bevolkerung gesichert, der nicht tber
ein Auto verfiigt. Der nahgelegene bzw. fuBldufige
Anschluss an das OPNV-Netz ist insbesondere fiir
immobile Bevolkerungsgruppen von zentraler Be-
deutung. Diese sind im Rahmen ihrer taglichen
Versorgung von verkehrsinfrastrukturellen Angebo-
ten abhangig.
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Abbildung 5: Lage der Stadt Bendorf am Rhein und zentralortliche Gliederung in der Region
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2.3.2 Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung

Sowohl die aktuelle Einzelhandelssituation als auch
die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in der
Stadt Bendorf am Rhein sind in Abhangigkeit zur
Bevolkerungsverteilung und der Bevolkerungsstruk-
tur zu bewerten.

Nach Angaben des Landesamts fiir Statistik Rhein-
land-Pfalz weist die Stadt Bendorf am Rhein zum
31.12.2019 eine Zahl von ca. 16.888 Einwohner*-
innen auf. Auf diese Veroffentlichung der amtlichen
Statistik wird bei der Bewertung des Einzelhandels
in Bendorf am Rhein in diesem Gutachten Bezug
genommen. Dies ist insbesondere von Bedeutung
bei der Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumens sowie der Darstellung prognos-
tischer Entwicklungsspielraume.

In einer kleinrdumigen Betrachtung ist der Sied-
lungskorper der Stadt Bendorf am Rhein folgen-
dermalen zu gliedern:

Der Kernbereich wird durch den Stadtteil Bendorf
mit der Kern- bzw. Altstadt gebildet.

Stdwestlich der Innenstadt, angrenzend an den
Neuwieder Stadtteil Engers, befindet sich der Ben-
dorfer Stadtteil Mulhofen, der insbesondere am
Rhein von gewerblichen Anlagen gepragt wird.
Nordlich der Innenstadt liegt der Stadtteil Sayn. Im
weiteren nordlichen Verlauf auf der Strecke zur
Ortsgemeinde Nauort ist der Bendorfer Stadtteil
Stromberg verortet.

AuRerdem bilden die im Stadtgebiet weitgehend
dispers verteilten Wohnplatze Albrechtshof, Mei-
senhof, Ziegelei, Sonnenhof und Hof Zwei Tannen
weitere Gemeindeteile. Eine Einwohnerverteilung
kann aus der amtlichen Statistik nicht entnommen
werden.

Seit dem Jahr 2012 (Basis Zensus 2011) ist in Ben-
dorf ein Bevdlkerungswachstum zu konstatieren,
das aus gegeniiber der negativen natiirlichen Bevol-
kerungsentwicklung Uberproportionalen Wande-
rungsgewinnen resultiert. Insgesamt ist fir den
Betrachtungszeitraum ein Zuwachs von rund 1,8 %
zu beziffern, die hochsten jahrlichen Raten zeigen
sich in den Jahren 2015 bis 2017, die durch eine
erhohte Zuwanderung von Gefliichteten gepragt
waren.
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Bendorf verzeichnete im Jahr 2019 jedoch gleichzei-
tig Wanderungsverluste. So liegt Bendorf in einem
Verdichtungsraum mit einer hohen Arbeitsplatz-
zentralitat, verfligt jedoch gleichzeitig Uber ein
gehobenes Preisniveau beim Mieten bzw. Kaufen
von Immobilien.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Bendorf am Rhein

Einwohner
Jahr Absolut 2012 =100 %
2012 16.538 100,0
2013 16.539 100,0
2014 16.636 100,6
2015 16.813 101,7
2016 16.809 101,6
2017 16.863 102,0
2018 16.940 102,4
2019 16.888 102,1

Quelle: infothek.statistik.rlp.de, Berechnung und Darstel-
lung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

Im Vergleich zum Landkreis Mayen-Koblenz und
zum Land Rheinland-Pfalz weist die Stadt Bendorf
seit 2012 ein leicht unterproportionales Bevolke-
rungswachstum auf. Fiir den Landkreis Mayen-
Koblenz datiert im Vergleichszeitraum eine positive
Bevolkerungsentwicklung von 2,0 %. Im Land Rhein-
land-Pfalz ist ein Wachstum von 2,3 % zu konstatie-
ren (infothek.statistik.rlp.de).

Das Landesamt fiir Statistik Rheinland-Pfalz berech-
net ausgehend vom Basisjahr 2017 die Bevoélke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2040. Fir die Stadt
Bendorf wird dabei auf der kommunalen Ebene fiir
das Jahr 2040 eine Bevolkerung von 16.795 Ein-
wohner*innen berechnet. Dies entspricht einem
leichten Riickgang von ca. 0,5 %. Im Landkreis ist
dagegen ein Riickgang von 2,8 % prognostiziert. Fur
das Land Rheinland-Pfalz wird im Jahr 2040 ein
Verlust von 2,6 % erwartet. Somit ist der Riickgang
in Bendorf im Vergleich unterdurchschnittlich.

Insgesamt lasst sich im Hinblick auf die zukinftige
Bevolkerungsentwicklung festhalten, dass fiir den
Einzelhandelsstandort Bendorf keine Impulse durch
die Bevodlkerungsentwicklung zu erwarten sind.
Dartiber hinaus ist davon auszugehen, dass sich in
Bendorf der Bevolkerungsanteil von Kindern und
Jugendlichen verringern und der Anteil der dlteren
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Menschen ansteigen wird. Einhergehend mit einem
Alterungsprozess und einem geringeren Anteil an
Familien mit Kindern wird es zu Veranderungen in
der Bedarfsstruktur kommen. Diese betreffen die
Anforderungen an eine wohnungsnahe Grundver-
sorgung, eine autounabhdngige Versorgung und die
Anpassung des Einzelhandels an die Bedarfsstruktur
kleinerer HaushaltsgroRRen.

2.3.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsplatze

Die Stadt Bendorf bezieht ihre mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktionen nicht nur aus dem in diesem
Konzept thematisierten Einzelhandelsbesatz der
Stadt, sondern im besonderen MalRe aus dem Ar-
beitsplatzangebot im Bereich der Dienstleistungen
und dem gewerblichen und produzierenden Sektor.

Derzeit stehen in der Stadt Bendorf Gewerbefla-
chen im Industrie- und Gewerbepark Concordia mit
125.000 m? zur Verfugung, die jedoch Giberwiegend
in privater Hand sind. Zudem ist der Hafen Bendorf
von Bedeutung.

Im Jahr 2019 wurden in Bendorf rund 3.700 sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigte registriert. Be-
trachtet man die Verteilung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten auf die Wirtschaftsbe-
reiche, so wird erkennbar, dass die sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten im Bereich der Dienst-
leistungen mit einem Anteil von 74,2 % an allen
Beschiftigten eine dominierende Stellung einneh-
men. Die Werte auf Kreisebene (ca. 66,7 %) und des
Landes Rheinland-Pfalz (72,6 %) liegen leicht unter
den Bendorfer Anteilen. Die Angestellten im Sektor
des Produzierenden Gewerbes liegen mit 25,6 %
nah an dem Landesschnitt von 25,4 %, jedoch deut-
lich unter den Werten des Landkreises (32,7 %). Der
Sektor Land- und Forstwirtschaft, Fischerei besitzt
im Vergleich mit den Vergleichsraumen den ge-
ringsten Anteil von ca. 0,2 %.

Abbildung 6: Beschaftigtenstruktur in Bendorf am Rhein im Vergleich (in %)
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Im Jahr 2019 wies die Stadt Bendorf einen negati-
ven Pendlersaldo auf (-2.922 Beschaftigte). Den
2.521 Einpendlern standen 5.443 Auspendler ge-
genlber.
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3 Einzelhandelsstandort Bendorf

3.1 Einzelhandelsausstattung und Leistungsfa-
higkeit

Im Bendorfer Stadtgebiet wurden im Sommer/
Herbst 2020 insgesamt 76 Betriebe des Ladenein-
zelhandels und -handwerks mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 18.140 m? erfasst. Die seit der Bestand-
serhebung und den folgenden Berechnungen
durchgefiihrten Marktverdnderungen in Bendorf
(Betriebsabgadnge/-zugdnge) sind nicht im Zahlen-
material bericksichtigt, sondern werden — soweit
bekannt — erganzend kommentiert.

Auf Grundlage dieser Verkaufsflache wurde fiir das
Geschéaftsjahr 2019 ein Bruttoumsatz von ca.
75 Mio. EUR eingeschatzt.

In Abbildung 7 ist die Einzelhandelsausstattung
nach dem Umsatzschwerpunkt der Betriebe darge-
stellt. Bei der Umsatzleistung der Einzelhandelsbe-
triebe wurden neben der spezifischen Situation des
Betriebs auch sekundarstatistische Daten und un-
ternehmenseigene Erfahrungswerte genutzt.

Flr die Einzelhandelsausstattung nach Bedarfsspar-
ten und Warengruppen sind folgende Ergebnisse
festzuhalten:

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von
24 Betrieben (= ca. 31,6 % der im Stadtgebiet ansas-
sigen Betriebe) auf etwa 59 % der Gesamtverkaufs-
flache (ca. 10.700 m?) knapp 66,3 % des gesamten
Einzelhandelsumsatzes (ca. 50 Mio. EUR) der Stadt
Bendorf am Rhein generiert. Die Betriebsstruktur
weist eine Mischung aus zwei Lebensmittelvollsor-

Stadt Bendorf am Rhein — Einzelhandels- und Zentrenkonzept

timentern (ein SB-Warenhaus und ein grofer Su-
permarkt), zwei Lebensmitteldiscountern, drei klei-
neren Lebensmittelmarkten sowie kleineren Le-
bensmittelanbietern und Spezialgeschaften, Obst-/
Gemiseanbietern, Metzgereien, Backereien etc.
auf. Ein Getrankemarkt ist nicht vertreten.

Insgesamt kommt der Warengruppe ,Nahrungs-
und Genussmittel” eine Ubergeordnete Bedeutung
im Bendorfer Stadtgebiet zu. Hinsichtlich der Be-
triebszahl ergibt sich der groRte Anteil. Gleiches gilt
auch fiir die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile.

Der Sparte ,Gesundheit und Koérperpflege” sind
rund 18,4 % der Betriebe (14 Betriebe) mit einem
Verkaufsflichenanteil von ca. 5,8 % (ca. 1.055 m?)
und einem Umsatzanteil von rund 13,2 % (circa
9,9 Mio. EUR) zuzuordnen. In Bendorf ist derzeit ein
klassischer Drogeriemarkt ansdssig. Hierbei handelt
es sich um eine Filiale der Fa. dm. Angebotspragend
sind des Weiteren eine Parfimerie, zwei Anbieter
von Orthopé&die-/Sanitatswaren sowie Apotheken
und Optiker/Akustiker. Fur diese Warengruppe
ergibt sich die mit Abstand hochste Flachenproduk-
tivitat.

Fur den Bereich ,Blumen und Zoobedarf” ist bei
Anteilen von rund 5,3 % der Betriebe, rund 4,8 %
der Verkaufsflaiche und rund 2,4 % des gesamtstad-
tischen Umsatzes auf eine vergleichsweise geringe
Marktbedeutung hinzuweisen. Wahrend Blumen als
Hauptsortiment ausschlieBlich in kleinen Fachge-
schaften gefihrt werden, wird das Angebot im
Bereich Zoobedarf von einem leistungsfahigen gro-
Ren Zoofachfachmarkt dominiert. Die Umsatzleis-
tung der gesamten Warengruppe spiegelt im Ver-
gleich geringe Flachenproduktivitdten wider.
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Abbildung 7: Einzelhandelsausstattung in Bendorf am Rhein nach Angebotsschwerpunkt (in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Blumen, Pflanzen, Zoolog. Bedarf

Blicher, Papier-, Buro-, Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Schmuck

Sport und Freizeit, Spielwaren

Elektrowaren/Hausrat, Mébel, Einrichtung*

Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf
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Anzahl der Betriebe (n=74) Verkaufsfldche (n = 18.140 m?) W Umsatz (75,4 Mio. Euro)

Anm.: *aus Datenschutzgriinden zusammengefasst, im Bereich Elektrowaren liefSe der geringe Besatz Riickschliisse auf
einzelne Betriebe zu

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Mai/Juni 2020

Tabelle 3: Einzelhandelsausstattung in Bendorf nach Angebotsschwerpunkt

Anzahl der w
. Verkaufsflache Umsatz
Betriebe

Warengruppe

abs. in% in m? in% in Mio. in%

EUR

Nahrungs- und Genussmittel 24 31,6 10.700 59,0 50,0 66,3
Gesundheit, Kérperpflege 14 18,4 1.055 5,8 9,9 13,2
Blumen, Zoobedarf 4 5,3 875 4,8 1,8 2,4
Blicher, Schreibwaren, Biiro 4 53 210 1,2 1,0 1,3
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 13 17,1 2.670 14,7 6,6 8,6
Sport, Freizeit, Spiel 3 3,9 400 2,2 0,8 1,0
Elektrowaren und Mébel/Einrichtung* 9 11,8 825 4,5 2,1 2,8
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehor 5 6,6 1.405 7,7 3,3 43
Summe 76 100 18.140 100 75,4 100

Anm.: *aus Datenschutzgriinden zusammengefasst, im Bereich Elektrowaren liefSe der geringe Besatz Riickschliisse auf
einzelne Betriebe zu

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH im Mai/Juni 2020
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Die Warengruppe Biicher, Schreibwaren, Biiro ist im
Vergleich die zweitschwachste Warengruppe des
Bendorfer Einzelhandels. Vier Betriebe (ca. 5,3 %)
generieren auf ca. 210 m? Verkaufsfliche (ca. 1,2 %)
einen Umsatzanteil von ca. 1,3 % (ca. 1,0 Mio. EUR).
Die Betriebsstruktur setzt sich aus einer Buchhand-
lung und vier kleineren Zeitschriften- und Schreib-
warenhadndlern zusammen. Im Branchenvergleich
sind geringe Flachenproduktivitaten kennzeichnend.

Die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Schmuck
(inkl. Sportbekleidung, Sportschuhe) zdhlt mit 13
Einzelhandelsbetrieben (= ca. 17,1 %) die drittgroR-
te Betriebsausstattung im Stadtgebiet. Auf insge-
samt rund 2.670 m? Verkaufsfliche (ca. 14,7 %)
werden ca. 6,6 Mio. EUR (ca. 8,6 %) umgesetzt.
Filialisten von preisorientierten Anbietern pragen
hier das Angebot, das durch einige kleinraumige
Boutiquen sowie durch Juweliere erganzt wird.

Der Bereich Sport, Freizeit, Spiel wird in der Stadt
Bendorf am Rhein durch drei Einzelhandelsbetriebe
(ca.3,9%) und einen Verkaufsflaichenanteil von
ca. 2,2 % reprasentiert. Schwerpunktmafig werden
Musikalien, Fahrriader/Zubehér und Waffen ange-
boten. Der Umsatzanteil betragt rd. 1,1 %.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Die neun Betriebe (ca. 11,8 %) mit einem Angebots-
schwerpunkt bei ,Elektrowaren” oder ,Mobel,
Einrichtung” generieren auf ca. 4,5 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsfliche (ca. 825 m?) einen Um-
satzanteil von rund 2,8 % (ca. 2,1 Mio. EUR). Das
Angebot wird durch ein Fachgeschaft fir Compu-
terbedarf sowie Anbietern von Kichen, Einrich-
tungstextilien und Haushaltswaren/Hausrat geprégt
und weist insgesamt eine vergleichsweise kleine
Betriebsstruktur auf.

Auf die Warengruppe Bau-, Gartenbedarf und Auto-
zubehor entfallen fiinf Betriebe (ca. 6,6 %), rund
1.405 m? Verkaufsfliche (ca. 7,7 %) und etwa 3,3
Mio. EUR Umsatz (rund 4,3 %). Die gréten Anbie-
ter sind ein Fachmarkt fir Autozubehor sowie ein
Garten-/Pflanzenfachmarkt. Ein branchenpragender
groRflachiger Bau-/Heimwerkermarkt ist bislang in
der Stadt Bendorf am Rhein nicht ansassig.
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3.2  Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet

In Bezug auf die in Kapitel 2 dargestellten Stadtteile
der Stadt Bendorf am Rhein zeigt die Verteilung der
Einzelhandelsbetriebe eine starke Konzentration auf
den Stadtteil Bendorf. Hier befinden sich unter den
knapp 82 % aller Bendorfer Einzelhandelsbetriebe
auch die groRten und leistungsstarksten. Dabei wird
auf ca. 96 % der Verkaufsflache ca. 95 % des gesam-
ten Umsatzes generiert. Dies ist insbesondere auf
die hier ansassigen grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebe zurickzufiihren. Das Angebot wird zudem
durch eine Vielzahl kleiner Fachgeschéafte erganzt.

Im Stadtteil Sayn sind ca. 16 % der Einzelhandelsbe-
triebe ansdssig. Ein Verkaufsflachen- bzw. Umsatz-
anteil von rund 4 % bzw. 5 % zeigt die kleine Struk-
tur der dort ansdssigen Betriebe.

Nur jeweils ein Einzelhandelsbetrieb wird den Orts-
lagen Stromberg und Milhofen zugeordnet.

3.3 Struktur und Verteilung groRflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgren-
zung zum sonstigen Handel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Nach der Rechtspre-
chung ist bei einer Verkaufsfliche von mehr als
800 m? von der GroRflachigkeit eines Einzelhan-
delsbetriebs auszugehen. Sie kdnnen je nach sorti-
mentsbezogener Ausrichtung und Standortlage
wichtige Magnetfunktionen fiur den kleinstruktu-
rierten Facheinzelhandel in ihrem Standortumfeld
Ubernehmen.

Der groRflachige Einzelhandel in Bendorf am Rhein
nimmt im Rahmen der gesamtstddtischen Handels-
struktur eine bedeutende Stellung ein. Auf den
groRflachigen Einzelhandel entfallen insgesamt
rund 5,3 % der Betriebe (= 4 Betriebe) mit einem
Verkaufsflachenanteil von rund 52,7 % (= ca. 9.100
m?2) und einem Umsatzanteil von ca. 58,5 % (= ca.
43,9 Mio. EUR). Damit dominieren die groRflachigen
Einzelhandelsanbieter die Angebotsstruktur.

Die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe verteilen
sich auf folgende Betriebstypen:

= Zwei Lebensmittelvollsortimenter
= Zwei Lebensmitteldiscounter
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Im Hinblick auf die Sortimentsstruktur der grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe ist festzuhalten, dass
von den oben genannten Betrieben alle in ihren
Kernsortimenten Gberwiegend kurzfristige Produkte
anbieten. Die grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
mit einem vorwiegend mittelfristigen Sortiments-
schwerpunkt, die insbesondere auch die innerstad-
tischen Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und
Sport umfassen, sind somit tendenziell unterrepra-
sentiert.

3.4  Bereinigte Einzelhandelsausstattung der
Stadt Bendorf

Im Folgenden werden die Verkaufsflichen und
Umsatze auf der Ebene der Warengruppen betrach-
tet. Hierbei werden die bereinigten Verkaufsflachen
bzw. Umsédtze aufgezeigt. So wird beispielsweise
der bei Lebensmittel-SB-Markten (z. B. SB-Waren-
hduser, Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) er-
wirtschaftete Umsatz mit Konsumgitern (z. B. Dro-
geriewaren) den jeweiligen Warengruppen zuge-
ordnet. Im Hinblick auf die bereinigte Verkaufsfla-
chenausstattung und die bereinigten Umséatze der
Stadt Bendorf ist festzuhalten, dass die Anteile der
einzelnen Warengruppen sich im Vergleich zur Ein-
zelhandelsausstattung nach Angebotsschwerpunkt

Tabelle 4: Bereinigte Einzelhandelsausstattung in Bendorf

im Saldo teilweise deutlich verandern. Fir die Wa-
rengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel” (ca.
-2.145 m? Verkaufsflache) liegt die bereinigte Ver-
kaufsfliche deutlich unter dem nach Angebots-
schwerpunkt datierten Wert. Dies ist auf die Rand-
sortimente in den Lebensmittel-SB-Betrieben (hier
insbesondere des SB-Warenhauses Kaufland) zu-
rickzufihren.

Alle anderen Branchen ,profitieren” dagegen von
den Randsortimentsflichen in branchenfremden
Betrieben, sodass flir diese Branchen im Saldo eine
hohere bereinigte Verkaufsflaichenausstattung zu
konstatieren ist, als im Bereich des Angebots-
schwerpunkts festzustellen war. Hervorzuheben
sind hier die Branchen Gesundheit/Kérperpflege
und Elektrowaren und Mobel und Einrichtung.

Einhergehend mit den Veranderungen der Ver-
kaufsflache sind auch die Abweichungen der berei-
nigten Umsdtze zu betrachten. Die bereinigten
Umsatze zeigen zum einen die Anteile von Fachan-
bietern in den einzelnen Warengruppen auf und
ermoglichen zum anderen eine Gegeniberstellung
von Umsédtzen und Kaufkraft der Bevoélkerung auf
Warengruppen-Ebene.

Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe in m? in% inEIS;O' in%
Nahrungs- und Genussmittel 8.555 47,2 39,6 52,5
Gesundheit, Kérperpflege 1.450 8,0 11,5 15,3
Blumen, Zoobedarf 920 5,1 2,0 2,7
Blicher, Schreibwaren, Biiro 420 2,3 2,0 2,7
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 2.715 15,0 7,5 9,9
Sport, Freizeit, Spiel 655 3,6 1,8 2,4
Elektrowaren und Mobel, Einrichtung* 2.030 11,2 7,2 9,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubeho6r 1.395 7,7 3,7 49
Summe 18.140 100,0 75,4 100,0

*Anm.: aus Datenschutzgriinden zusammengefasst, im Bereich Elektrowaren liefse der geringe Besatz Riickschliisse auf

einzelne Betriebe zu

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021, Datengrundlage: Einzelhandelsbe-
standserhebungen Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Mai/Juni 2020
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3.5  Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die raumordnerischen Versorgungsfunktionen des
Bendorfer Einzelhandels sind ausschliefRlich auf das
eigene Stadtgebiet bezogen. Dies wird durch die
Rolle der Stadt innerhalb eines sogenannten mittel-
zentralen Verbunds kooperierender Zentren doku-
mentiert. Die Stadt Bendorf am Rhein teilt sich die
Versorgungsfunktionen innerhalb des Mittelbe-
reichs Koblenz/Lahnstein mit den Kommunen Hohr-
Grenzhausen, Koblenz, Lahnstein und Vallendar.
Eine Nachbargemeinde mit einer niedrigeren zent-
ralortlichen Einstufung innerhalb des Verflech-
tungsbereichs hat die Stadt Bendorf am Rhein nicht.

Der Einzelhandelsbesatz und dessen faktisches
Einzugsgebiet korreliert mit dieser raumordneri-
schen Vorgabe. Das Einzugsgebiet ist im Wesentli-
chen auf das Stadtgebiet begrenzt. Gleichwohl
ergibt sich aufgrund der Angebots- und Wettbe-
werbssituation, der Verkehrsverbindungen, der
Siedlungsrdume und der Pendlerverflechtungen fir
einige Einzelhandelsbetriebe und -standorte eine
Ausstrahlungskraft, die Uber das Stadtgebiet hin-
ausreicht. Hierbei ist in erster Linie auf die Agglo-
merationswirkung der Fachmarkte am westlichen
Rand der Innenstadt mit dem groBRten Anbieter
Kaufland hinzuweisen.

Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung in der
Region Mittelrhein orientiert sich maRgeblich an
den Flusslagen. Insofern steht der Einzelhandel der
Stadt Bendorf am Rhein auch weniger mit Standor-
ten ,,im Hinterland” als mit solchen in Rheinnadhe in
Wettbewerb.

Hinsichtlich stadtebaulich integrierter Versorgungs-
standorte bzw. Einkaufslagen in Innenstddten, de-
ren Besuchszweck Uber den reinen Versorgungsein-
kauf hinausgehen kann, sind hier in erster Linie die
Stadte Koblenz und Neuwied zu nennen, die in
dhnlicher Entfernung erreichbar sind. Insbesondere
die Stadt Koblenz bzw. das dortige Einzelhandelsan-
gebot strahlt weit in das Umland hinaus.

Eine besonders hohe Wettbewerbsintensitdt geht
jedoch von dem ,Gewerbepark Miilheim-Karlich”
aus, der selber mit dem Titel ,Deutschlands groRtes
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Fachmarktzentrum” wirbt. Hier werden an einem
offensichtlich nicht stadtebaulich integrierten
Standort Angebote verschiedenster Branchen offe-
riert, die eine hohe Anziehung regionaler Kaufkraft
— u.a. aus Bendorf — begriinden. Damit werden
auch direkt die regionalen Ausstrahlungsmoglich-
keiten des Bendorfer Einzelhandels limitiert.

Folglich bilden die ca. 16.900 Einwohner*innen des
Bendorfer Stadtgebiets die Hauptzielgruppe der
Einzelhandelsanbieter im Stadtgebiet.

Das Konsumpotenzial dieser Einwohnerschaft wird
Uber den Indikator der Kaufkraft (fur den Einzel-
handel) abgebildet. Unter Beriicksichtigung der
Ausgaben fir Wohnen, Versicherungen, Pkw-Unter-
halt, Reisen und Dienstleistungen wird das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial ermittelt, d. h.
jene Einkommensanteile, die auch im Einzelhandel
nachfragewirksam werden. Die Basis fir die Be-
rechnung der regionalen Kaufkraft bilden die Daten
der amtlichen Lohn- und Einkommensstatistik, er-
gdnzt um die staatlichen Transferleistungen (z. B.
Renten, Arbeitslosengeld und -hilfe, Kindergeld,
Wohngeld, BAfoG usw.). Nach eigenen Berechnun-
gen und Veroéffentlichungen der GfK GeoMarketing
GmbH, Bruchsal, betrug die ladeneinzelhandelsrele-
vante Kaufkraft im Jahr 2019 in Deutschland pro
Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.280 EUR. Bei Un-
terteilung des gesamten Bedarfsgiiterbereichs in
Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in Non-
Food andererseits entfallen mit ca. 2.315 EUR ca.
37 % auf Lebensmittel und mit ca. 3.965 EUR ca.
63 % auf Nonfood-Sortimente.

Die Kaufkraftkennziffer stellt das einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial einer Kommune im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt dar. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fir die Stadt Ben-
dorf am Rhein betrdgt nach Angaben der Michael
Bauer Research GmbH 2019 ca. 94,8. Das bedeutet,
die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft liegt um rund 5% unter dem Bundesdurch-
schnitt.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahl ergibt
sich eine ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Bendorf am Rhein von ca. 100,5 Mio. EUR.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Bendorfer Einzelhandels
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Bendorf

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel insg.

Lebensmittel, Getranke, Spirituosen, Tabak, Lebensmittelspezialanbieter,
Reformwaren

Brot- und Backwaren
Fleisch- und Wurstwaren
Gesundheit/Korperpflege insg.
Kérperpflege, Parflimerie/Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Pharmazeutische Artikel, Sanitdtswaren/Orthopédie, Optik, Horgerite
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf insg.
Blumen
Zoobedarf, Tiernahrung
Biicher/Schreibwaren/Biiro insg.
Blicher, Zeitschriften, Zeitungen
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport insg.
Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Sonstiges
Schuhe/Lederwaren/Taschen/Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck
Sonstiges
Sport/Freizeit/Spiel insg.
GroRteilige Camping- und Sportgerate, Fahrrader und Zubehor, kleinteili-
ge Camping- und Sportgeréate
Freizeit, Spielwaren
Elektrowaren
ElektrogroR- und -kleingerate (weilRe Ware)
Leuchten
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager (braune Ware)
Computer und Zubehor (graue Ware)
Telefone
Foto
Mobel/Einrichtung insg.
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Geschenkartikel
Haus-, Heimtextilien, Teppiche
Bettwaren, Matratzen, Mobel, Kiichen
Kunst/Antiquitaten, Bilder(-rahmen)
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Autozubehor insg.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Kamintfen und Zubehdér, Sicht- und Son-
nenschutz, Sonstiges

Tapeten, Bodenbeldge, Teppichboden
Gartenbedarf
Autozubehor

Summe EH-Waren insgesamt

Pro-Kopf-Ausgaben
(EUR/Jahr)

2.315

1.000

115

200

765

255

545

560

525

6.280

Gesamtausgaben
Bendorf
(Mio. EUR/Jahr)

37,1

16,0

1,8

3,2

12,2

4,1

8,7

9,0

8,4

100,5

Quelle: Daten: Pro-Kopf-Ausgaben GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung 2019 und eigene Berechnungen, Kaufkraftkenn-

ziffer der Michael Bauer Research GmbH 2020, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2020/2021
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3.6 Zentralitdt des Bendorfer Einzelhandels und
Kaufkraftbewegungen

Stellt man die durch den Einzelhandel in der Stadt
Bendorf erzielten warengruppenspezifischen Um-
satze der in der Stadt Bendorf vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft gegeniber, ergibt sich
die sogenannte Zentralitat flr die Sortimente. Liegt
die Zentralitat Gber 100 %, so ist der Umsatz des
Einzelhandels in Bendorf in dem jeweiligen Sorti-
ment hoher als die in der Stadt vorhandene Kauf-
kraft. Dies bedeutet, dass im Saldo mehr Kaufkraft
von aullen hinzukommt als aus dem Stadtgebiet
abflielRt. Bei einer Zentralitat unter 100 % ist der im
jeweiligen Sortiment generierte Umsatz geringer als
die vorliegende sortimentsbezogene Kaufkraft.

Eine Gesamtzentralitdit von rund 75,0 % verdeut-
licht, dass fur den Einzelhandelsstandort Bendorf im
Saldo Kaufkraftabflisse vorliegen. Ausschlaggebend
dafiir ist die bereits angesprochene Wettbewerbssi-
tuation des stationdren Einzelhandels der Stadt
Bendorf am Rhein. Diese wird bestimmt durch den
,Gewerbepark Milheim-Karlich“, die Innenstadte

von Koblenz und Neuwied sowie die Kaufkraftab-
flisse in den Onlinehandel. Eine Betrachtung, diffe-
renziert nach Warengruppen, macht deutlich, dass
die (teil-)mittelzentrale Versorgungsfunktion des
Einzelhandels durch eine unterschiedliche Quantitat
und Qualitdt des Angebots gekennzeichnet wird.
Nur zwei Warengruppen (Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf) errei-
chen eine Zentralitdt von mehr als 100 %, wahrend
in allen anderen Warengruppen Zentralitdten von
weniger als 100 % Uberproportionale Kaufkraftab-
flisse dokumentieren.

Die geringste Angebotsquantitdt und -qualitat wird
in der hier kombinierten Warengruppe Elektrowa-
ren und Mobel, Einrichtung (ca. 40,5 %) sowie eben-
falls in den Branchen Bau-, Gartenbedarf und Auto-
zubehor (ca. 44,4 %) und Sport, Freizeit u. Spiel (ca.
44,9 %) erkennbar. Alle anderen Branchen weisen
(wie erwdhnt mit den bereits genannten Ausnah-
men) eine Zentralitat zwischen ca. 52 % und 72 %
auf.

Tabelle 6: Zentralitdtskennziffern nach Warengruppen des Bendorfer Einzelhandels

Warengruppe . Ur_'nsatz _ Kaufkraft Umsatz/Ka_lufkraft-
in Mio. EUR* in Mio. EUR Relation
Nahrungs- und Genussmittel 39,6 37,1 106,9
Gesundheit, Korperpflege 11,5 16,0 72,1
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,0 1,8 108,1
Blicher, Schreibwaren, Biuro 2,0 3,2 63,1
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 7,5 12,2 61,0
Sport, Freizeit, Spiel 1,8 4,0 44,9
Elektrowaren und Mobel, Einrichtung** 7,2 17,7 40,5
Bau-, Gartenbedarf, Autozubehér 3,7 8,4 44,4
Summe 75,4 100,5 75,0

Anm.: * bereinigte Umsdtze; Umsditze eines Mehrbranchenunternehmens werden aufgeteilt auf Warengruppen
** gus Datenschutzgriinden zusammengefasst, im Bereich Elektrowaren liefSe der geringe Besatz Riickschliisse auf einzelne

Betriebe zu

Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

Im Gegensatz zur Zentralitdit kann durch die Be-
rechnung der Kaufkraftbewegungen eine detaillier-
te Aussage dariber getroffen werden, in welchem
Umfang die ortliche Kaufkraft gebunden wird und
welche Umsatzanteile des Einzelhandels durch
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Kaufkraftzuflisse generiert werden konnen. So
kénnen auch bei einer Zentralitdit von mehr als
100 % durchaus Kaufkraftabfliisse registriert wer-
den, deren Umfang jedoch von Kaufkraftzufliissen
mehr als kompensiert werden.



Abbildung 9: Kaufkraftbewegungen in Bendorf am Rhein im Uberblick
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Anm.: ggf. Rundungsdifferenzen

Zentralitat
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Quelle: Darstellung und Berechnung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

Der Einzelhandel in der Stadt Bendorf am Rhein hat
im Jahr 2019 insgesamt ca. 66,6 % der in der Stadt
vorhandenen Kaufkraft gebunden. Somit flieSt ein
Anteil von ca. 33,4 % der Kaufkraft in konkurrieren-
de Einkaufsorte ab. Etwa 11 % des Einzelhandels-
umsatzes werden dagegen durch auswartige Kund*-
innen generiert.

Die warengruppenspezifischen Zentralitditen und
Kaufkraftbewegungen werden im Folgenden detail-
liert betrachtet und in Abbildung 9 Ubersichtlich
zusammengefasst.

Kurzfristiger Bedarf

Fir die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
wird bereits in Grundzentren grundsatzlich die Ziel-
setzung einer moglichst umfassenden Einzelhan-
delsversorgung der Bevélkerung verfolgt. In Bendorf
am Rhein wird dies durch die dem kurzfristigen
Bedarf zugeordneten Warengruppen in unter-
schiedlichem Male gewahrleistet.
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In der Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmitte
zeigt eine Zentralitdt von rund 106,9 %, dass mehr
Umsatz am Standort Bendorf generiert wird als den
Einwohner*innen warengruppenspezifische Kauf-
kraft zur Verfiigung steht. Hauptverantwortlich
dafiir sind die in der Stadt ansassigen leistungsfahi-
gen Lebensmittel-SB-Betriebe. Das bestehende An-
gebot sowie die haufige Bedarfsdeckung in Verbin-
dung mit einer geringeren Toleranz fur den Zeit-/
Entfernungsaufwand der Kund*innen flr den Ein-
kauf begriindet die im Vergleich der Warengruppen
hochste Kaufkraftbindungsquote von rund 94,1 %.
Des Weiteren ist auf Kaufkraftzufliisse in Héhe von
rund 4,8 Mio. EUR zu verweisen, die anteilig rund
12% des warengruppenspezifischen Umsatzes
ausmachen.

Das Einzelhandelsangebot in der Warengruppe
,Gesundheit und Kérperpflege” erreicht eine Zent-
ralitdit von etwa 72,1 %. Diese Leistungsfahigkeit
wird erreicht durch einen Drogeriemarkt, die Fach-
abteilung des SB-Warenhauses sowie eine gute
Ausstattung mit Apotheken, Parfimerien, Optikern/
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Akustikern und Sanitatshdusern. Es zeigt sich je-
doch, dass noch Ergdnzungspotenziale bestehen.
Die Umsatzleistung setzt sich aus einer Kaufkraft-
bindung von etwa 64,9% (rund 10,4 Mio. EUR)
sowie Kaufkraftzufliissen von etwa 1,2 Mio. EUR
zusammen.

In der Warengruppe ,Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf” bestdtigt die Zentralitdit von rund
108,1 %, dass mehr Umsatz am Standort Bendorf
generiert wird als den Einwohner*innen waren-
gruppenspezifische Kaufkraft zur Verfligung steht.
Im Hinblick auf die zentralortliche Einstufung unter
Berucksichtigung der Wettbewerbssituation handelt
es sich um ein tGberdurchschnittliches Versorgungs-
niveau. Verantwortlich dafir ist in erster Linie ein
Zoofachmarkt, der eine Anbindung begriindet, die
liber das Stadtgebiet hinausgeht.

Die Kaufkraftbindung betrdgt rund 75,6 % bzw. 1,4
Mio. EUR, die auswartigen Zufliisse liegen bei etwa
0,6 Mio. EUR.

Mittelfristiger Bedarf

Flr die Warengruppe ,,Blcher, Schreibwaren, Biiro”
wird eine Zentralitdit von rund 63,1 % errechnet.
Wie vielerorts erkennbar ist insbesondere das An-
gebot mit Blichern in Bendorf riicklaufig, beeinflusst
durch den Onlinehandel. Derzeit werden nur rund
59,9 % der branchenspezifischen Kaufkraft durch
den stationaren Einzelhandel in Bendorf am Rhein
gebunden (ca. 1,9 Mio. EUR), wiederum werden die
Kaufkraftabfliisse nicht ausreichend durch die Zu-
flisse (rund 0,1 Mio. EUR) kompensiert.

In  der Warengruppe ,Bekleidung, Schuhe,
Schmuck” ergibt sich mit einer Zentralitat von rund
61,0 % unter Berlcksichtigung der regionalen Wett-
bewerbssituation eine gute Einzelhandelsausstat-
tung. Zuriickzufiihren ist dies auf die preisorientier-
ten Filialisten (KiK, Takko und Ernstings Family)
sowie ergdnzende Fachgeschafte. Hierzu gehoren
beispielsweise auch Juweliergeschafte. Rund 90 %
des Umsatzes werden mit Bendorfer Kund*innen
generiert; dies entspricht einer Kaufkraftbindung
von ca. 61 % und einem Umsatz von ca. 6,7 Mio.
EUR. Die Zuflisse sind mit ca. 0,7 Mio. EUR zu bezif-
fern. Trotz der zufriedenstellenden Zentralitat zei-
gen sich noch moderate Potenziale zur Erhdhung
von Kaufkraftbindung und -zufluss.
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Niedrigere Leistungskennziffern errechnen sich in
der Warengruppe ,Sport, Spiel, Freizeit” mit einer
Zentralitat von rund 44,9 % und einer Kaufkraftbin-
dung von etwa 54,9 % (ca. 1,6 Mio.). Die auswarti-
gen Umsadtze betragen etwa 0,2 Mio. EUR und
Ubernehmen so branchenbezogen einen Umsatzan-
teil von ca. 10 %. Das Angebot wird ausschlieRlich
Uber kleinere Spezialgeschafte sowie die Randsor-
timente der Mehrbranchenbetriebe bestimmt, wie
zum Beispiel das SB-Warenhaus Kaufland.

Langfristiger Bedarf

Die Warengruppen des langfristigen Bedarfs wer-
den durch geringe Angebotsquantitdten gepragt.
Dies wird zunachst durch die Zentralitatswerte von
rund 40,5% in der kombinierten Warengruppe
,Elektrowaren und Mobel und Einrichtung” und
etwa 44,4 % in der Warengruppe ,Bau-, Gartenbe-
darf, Autozubehor” deutlich.

Rund 59,6 % der Bendorfer Kaufkraft fiir Elektrowa-
ren, Moébel und Einrichtungsgegenstande flieBt an
andere Einzelhandelsstandorte oder in den Online-
handel ab. Den Anteil der Kaufkraft, die in der Stadt
Bendorf gebunden wird (rund 40,4 %), erreichen
Fachanbieter fiir Computer, Haushaltswaren und
Einrichtungsgegenstande.

Dartber hinaus werden u. a. in den Lebensmittel-
SB-Betrieben, insbesondere im SB-Warenhaus,
Elektronikartikel und Einrichtungsgegenstiande als
Randsortimente angeboten. Kennzeichnend fiir die
eingeschrankte Leistungsfahigkeit der Warengrup-
pen ist das Fehlen eines vollsortimentierten Elektro-
fachmarkts oder eines Mobelfachmarkts/Mdbel-
hauses.

SchlieBlich wird in der Warengruppe Bau-, Garten-
bedarf, Autozubehor eine Kaufkraftbindung von
rund 42,2 % (3,5 Mio. EUR) und ein Kaufkraftzufluss
von ca. 0.2 Mio. erreicht. Letzteres entspricht etwa
5% des gesamten branchenbezogenen Einzelhan-
delsumsatzes. Die Zahlen machen deutlich, dass in
Bendorf —dhnlich wie bei den Mdébelhdusern — kein
Bau-/Heimwerkermarkt sowie Gartencenter ansis-
sig ist, die geeignet waren, eine grolRrdumige Aus-
strahlung zu entfalten.



3.7 Verkaufsflaichen- und Umsatzentwicklung
bis 2040

Um Orientierungswerte fiir mogliche Verkaufsfla-

chen- und Umsatzentwicklungsspielrdume bis 2040

zu ermitteln, sind sowohl Aussagen zur angebots-

als auch nachfrageseitigen Entwicklung notwendig.

Die Basis bildet zunachst die Bevolkerungsprognose
und die daraus resultierende Entwicklung des Kauf-
kraftvolumens, das dem Einzelhandel theoretisch
zur Verfligung steht. Hier kann Bezug genommen
werden auf die Bevolkerungsprognose des Landes-
amts flr Statistik Rheinland-Pfalz, die fiir die Stadt
Bendorf am Rhein im Jahr 2040 eine Bevolkerungs-
zahl von rund 16.795 Einwohner*innen vorausbe-
rechnet. Dies beschreibt gegeniliber der gegenwar-
tigen Situation mit einer rechnerischen Abnahme
der Bevolkerung von ca. 0,5 % nahezu eine Stagna-
tion.

Unter Berlicksichtigung der fiir den stationdren
Einzelhandel zunehmend erschwerten Bedingun-
gen, die primar durch die wachsenden Marktanteile
des Onlinehandels gekennzeichnet werden und
aktuell durch die pandemiebedingten Einschran-
kungen Uberlagert werden, sind derzeit auch keine
optimistischen Annahmen zu einem Wachstum des
Nachfragevolumens zielfihrend und realistisch.
Insofern muss, was die nachfrageseitige Entwick-
lung angeht, eine Stagnation hinsichtlich der Einzel-
handelsentwicklung Berticksichtigung finden.

So stellt sich anschlieBend die Frage, ob der Einzel-
handel in der Stadt Bendorf seine Marktposition in
der Form ausbauen kann, dass er eine erhohte
Bindung der Bendorfer Kaufkraft erreichen kann
und/oder eine intensivere Anbindung von Kund*-
innen aus der Region.
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Ein pragnantes Beispiel hierfiir ware die Ansiedlung
eines Betriebstyps, der innerhalb einer bestimmten
Branche eine besonders starke Marktpositionierung
besitzt und eine regionale Ausstrahlung erreichen
kann. Zum Beispiel ein groRer Bau-/Heimwerker-
markt oder ein strukturpragendes Moébelhaus.

Solche Entwicklungen waren jedoch einerseits mog-
licherweise kaum vereinbar mit der zentralortlichen
Funktion der Stadt Bendorf als kooperierendes
Mittelzentrum, und zudem sind diese Einzelinvesti-
tionen kaum planbar und vorhersehbar.

Vielmehr ist anzunehmen, dass weder Versorgungs-
licken in einzelnen Branchen in Bendorf am Rhein
zu erkennen noch Flachenentwicklungen (an stad-
tebaulich/raumordnerisch geeigneten Standorten)
wahrscheinlich sind, die einen Ausbau der Markt-
bedeutung des Einzelhandels bis 2040 unterstiitzen
wirden.

Im Ergebnis zeigen sich fir den Bendorfer Einzel-
handel keine ausgeprédgten Verkaufsflichen- und
Umsatzentwicklungspotenziale. Die Zielsetzung der
Einzelhandelsentwicklung sollte zunachst eine Sta-
bilisierung der Versorgungsfunktion sein, auf Basis
der im Folgenden erorterten Zentren- und Nahver-
sorgungssituation.

Diese Prognose zielt ausschlieBlich auf die Signal-
wirkung ab, dass nicht umfangreich Flachen fir
Einzelhandelsentwicklungen in die bauleitplaneri-
sche Perspektive gebracht werden. Sofern Investo-
ren- und Betriebsinteressen fiir Ansiedlungen und
Erweiterungen bekannt sind, diese die Versor-
gungsqualitdt ergdnzen oder verbessern konnten
und eine landesplanerische/stadtebauliche Vertrag-
lichkeit der Planung vorliegt, wiirde die hier vorge-
nommene, eher kritische Einschatzung keinesfalls
einer Entwicklung entgegenstehen.
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4 Zentrenkonzept fiir die Stadt Bendorf
am Rhein

4.1  Grundsatzliche Anmerkungen

4.1.1 Zentrenkonzept als raumliches Steuerungs-
instrument

Ein Zentrenkonzept soll die vielfaltigen Nutzungs-
und Entwicklungsanspriiche der Betreiber, der
Kundschaft sowie der Stadtentwicklung mit der
Einzelhandelsentwicklung in Einklang bringen und
zugleich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur
Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage der
ortsspezifischen Gegebenheiten erfiillen. Die recht-
liche Notwendigkeit eines solchen Konzepts ergibt
sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Demnach ist das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen. Denn erst durch die gesamt-
stadtische Untersuchung und Konzeption der Ein-
zelhandelssituation und -entwicklung sind Steue-
rungen in der weiteren Bauleitplanung transparent
und nachvollziehbar. Dies betrifft insbesondere
auch die Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne der §§ 9
Abs. 2a sowie 34 Abs.3 BauGB. Auch wenn der
Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
durch den Rat der Stadt Bendorf am Rhein keine
unmittelbaren Rechtsfolgen fiir die Bauleitplanung
zeitigt, sondern nur eine Selbstbindung fir die poli-
tischen Entscheidungstrager begriinden kann, ist
die Wichtigkeit des Konzepts fiir die Bauleitplanung
zu betonen.

Kernelement eines Zentren- und Einzelhandelskon-
zepts ist die Konkretisierung des Belangs der Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB durch die Be-
stimmung der Abgrenzung und Funktionalitat der
zentralen Versorgungsbereiche. So wird ein rdaum-
lich-funktionales Zentrenmodell definiert, das die
planerisch gewollte Zentrenhierarchie einer Kom-
mune abbildet. Neben der vorhandenen Standort-
struktur hat das Zentrenmodell auch die Entwick-
lungsperspektiven zu bericksichtigen. Aufbauend
auf den Status quo, also der Beschreibung der aktu-
ellen Versorgungsfunktion, kénnen auch etwaige
Potenzialstandorte zur Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche betrachtet werden.
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Hinweise auf die Qualifizierung einer Einzelhandels-
lage als zentraler Versorgungsbereich ergeben sich
aus der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Danach sind zentrale Versorgungsbereiche
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
,denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig ergdnzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion ber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt”.

Ein zentraler Versorgungsbereich soll nach Lage, Art
und Zweckbestimmung eine Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung eines bestimmten Ein-
zugsbereichs ibernehmen. Der Status setzt zudem
eine ,integrierte Lage” voraus. Der zentrale Versor-
gungsbereich sollte auch ohne Pkw-Nutzung fir die
zu versorgende Bevolkerung erreichbar sein.

Je nach Versorgungsfunktion sind idealtypisch drei
Stufen zentraler Versorgungsbereiche zu unter-
scheiden:

= Hauptzentren

. Nebenzentren (derzeit nicht in Bendorf am
Rhein existent)

. Nahversorgungszentren (derzeit nicht in Ben-
dorf am Rhein existent)

Dabei versorgen die Hauptzentren (Innenstadte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) die gesamte
Kommune bzw. bei einer mittel- oder oberzentralen
Funktion ggf. zusatzlich umliegende Stadte und
Gemeinden. Nebenzentren sind zustandig fir die
Versorgung funktional zugeordneter Orts-/Stadt-
teile, wahrend die Versorgungsaufgaben von Nah-
versorgungszentren auf die unmittelbar umliegen-
den Wohnsiedlungsbereiche ausgerichtet sind. Die
Einstufung erfolgt primar nach quantitativen Aspek-
ten (z. B. Verkaufsflachenbestand, Anzahl und Qua-
litat der Dienstleistungsbetriebe).

Wichtig fur die Zentrenkonzeption ist die Formulie-
rung stadtebaulicher und stadtentwicklungsrelevan-
ter Zielvorstellungen fir jedes Zentrum, welche die
Grundlage spaterer stadtpolitischer Entscheidungen
bilden. So sollte ein Zentren- und Einzelhandelskon-
zept auch Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
aullerhalb der Zentren treffen.



Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels
unter Berlcksichtigung des identifizierten Zentren-
modells ist nur in Kombination mit der Entwicklung
und Verabschiedung einer ortsspezifischen Auflis-
tung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente moglich. Diese ortsspezifische Differen-
zierung berlicksichtigt sowohl den Status quo der in
den Zentren vorhandenen als auch die Entwick-
lungsmoglichkeiten in Bezug auf gegenwartig noch
nicht vorgehaltene Sortimente.

Auf Basis der Festlegungen der Zentren und der
ortsspezifischen Sortimentsliste dient das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der zukiinftigen Steu-
erung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet.
Es bietet somit auch eine stadtebauliche Grundlage
flr Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben auRerhalb der abgegrenzten zentra-
len Versorgungsbereiche.

4.1.2 Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Ein vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsange-

bot ist wesentliche Voraussetzung fir lebendige

Zentren. Allerdings sind auch andere Elemente fiir

lebendige Zentren wichtig, die sich wiederum ge-

genseitig positiv beeinflussen:

. Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebote ermdéglichen den Kund*innen
Kombinationsmoglichkeiten mit dem Einkauf
und verlangern den Aufenthalt in den Zentren.

] Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums kann
attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten fiir Jung
und Alt schaffen. Zusammen mit einer anspre-
chenden Gestaltung von Fassaden und Schau-
fenstern und einem einladenden Gesamtein-
druck wird eine angenehme Einkaufsatmo-
sphare gefordert.

= Eine gute Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), dem motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) und fiir FuBgan-
ger*-innen sowie Fahrradfahrende ist die Vo-
raussetzung, dass alle Bevolkerungsgruppen
die Zentren erreichen kdnnen.

] Wohnen und arbeiten in direkter Nachbar-
schaft (Nutzungsmischung) verschaffen dem
Einzelhandel unmittelbaren Zulauf als Grund-
frequenz und beleben die Zentren auch au-
Rerhalb der Geschaftszeiten.
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Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen fir lebendi-
ge Zentren werden genutzt, um in Verbindung mit
den uberdrtlichen Vorgaben die Abgrenzungskrite-
rien fiir zentrale Versorgungsbereiche abzuleiten.

Zentrale Versorgungsbereiche von Haupt- und Ne-
benzentren zeichnen sich durch folgende Merkmale
aus:

. Ein vielfaltiges und dichtes Angebot an &ffent-
lichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Frei-
zeit und des Einzelhandels

] Eine stadtebaulich integrierte Lage

] Eine gute verkehrliche Einbindung in das of-
fentliche Personennahverkehrsnetz

Aber auch die Ausstattung eines Nahversorgungs-
zentrums in einem Ortsteil oder Quartier sollte
idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote des
taglichen Bedarfs, sondern auch Angebote aus dem
Dienstleistungssektor, wie z.B. Post, Bankfiliale,
Arzte und Frisér, umfassen. Je breiter der Angebots-
und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher sind
die Versorgungsqualitdt und damit die Attraktivitat
des Zentrums.

Unstrittig ist zudem, dass Nahversorgungslagen
mittelfristig nur dann funktionsfahig sind, wenn die
Grundfrequentierung durch einen leistungsfahigen
Lebensmittel-SB-Betrieb sichergestellt wird.

Unabhangig von der hierarchischen Zuordnung wird
auf eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche abgezielt. Davon kann in Aus-
nahmefillen abgewichen werden, wenn Zuschnitt
oder GroRe einer Parzelle sich nicht fir eine voll-
standige Einbeziehung in den zentralen Versor-
gungsbereich eignen.

Insbesondere beeinflusst durch das Urteil des OVG
Miinster vom 15.02.2012 (10 D32/11 NE) haben
sich die Anforderungen an die Abgrenzung und
Ausstattung von zentralen Versorgungsbereichen in
den vergangenen Jahren erhdht. Nach der Begriin-
dung des Gerichts muss die Ausstattung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs auf die GroRe des ihm
zugeordneten Einzugsbereichs abgestimmt sein.
Unbeeinflusst davon bleibt jedoch der Wille der
planenden Kommune; auch eine geeignete Zielset-
zung fiur die (Weiter-) Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereichs kann bei der Abgrenzung Be-
ricksichtigung finden.
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Abbildung 10: Idealtypische Angebotsstruktur eines Nahversorgungszentrums
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Vollsortimenter/ Discounter
MINDESTAUSSTATTUNG

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

4.1.3 Bedeutung des Status ,Zentraler Versor- flachigen Vorhaben (mehr als 1.200 m? Ge-

gungsbereich”

Die in der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung
wichtigste Aufgabe, deren Umsetzung auf den
Funktionszuweisungen und den rdumlichen Abgren-
zungen zentraler Versorgungsbereiche basiert, ist
der Schutz der integrierten Standortlagen in Ver-
bindung mit einem Schutz der wohnungsnahen
Versorgung. Folgende Vorgaben sind hierzu bedeut-
sam:
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Wie bereits in Kapitel 2.1 dargelegt, liegt die
durch die Rechtsprechung festgelegte Grenze
der GroRflichigkeit derzeit bei 800 m? Ver-
kaufsflache. Oberhalb einer Geschossflache
von 1.200 m? greift die Vermutungsregel des

§ 11 Abs. 3 BauNVO, die fir groRflachige Be-
triebe und Einkaufszentren grundsatzlich eine
Kern- oder Sondergebietspflicht auslost. Ober-
halb dieser GroRe werden durch den Verord-
nungsgeber mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung durch ein Einzel-
handelsvorhaben angenommen (sog. Regel-
vermutung). Hierzu zdhlen auch Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. In der Konsequenz diirfen diese groR-
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schossflache und 800 m? Verkaufsfliache) nur
innerhalb von Kern- oder Sondergebieten an-
gesiedelt werden. Auch wenn mittels einer
vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse fest-
gestellt wird, dass wesentliche Auswirkungen
ausbleiben, wirkt dies nicht befreiend dahin-
gehend, dass von einer Kern- oder Sonderge-
bietspflichtigkeit abgesehen werden kann. Die
Kern- oder Sondergebietspflichtigkeit kann nur
durch einen Nachweis der sog. , Atypik” ver-
mieden werden. Diese Regelung greift bei
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, die
nachweisbar betriebliche Besonderheiten
aufweisen, die nicht von der Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst werden. Oft
wird beispielsweise zur Ansiedlung von Nah-
versorgungsbetrieben eine atypische Fallge-
staltung geltend gemacht, weil durch das Vor-
haben vorrangig eine verbesserte Versorgung
der Bevolkerung im fuBBlaufigen Einzugsbereich
erreicht werden soll.

Eine weitere Schutzwirkung fur zentrale Ver-
sorgungsbereiche ergibt sich aus § 34 Abs. 3
BauGB. Wenn ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
oder § 34 Abs. 2 zuldssig ware, sodass ein Ein-
fugen des Vorhabens in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung vorliegt oder das Baugebiet ei-



nem in der BauNVO dargestellten Baugebiet,
in dem das Vorhaben zulassig ist, entspricht,
muss gemal § 34 Abs. 3 BauGB zudem ausge-
schlossen werden, dass von dem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sind.

MaRgeblich fur die Prifung ,schadlicher Auswir-
kungen” sind in der Regel vorhabenbezogene stad-
tebauliche Wirkungs- oder Vertraglichkeitsanalysen,
in denen die durch das Vorhaben zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte fir den bestehenden
Einzelhandelsbestand prognostiziert werden. Unter
Berucksichtigung der handelswirtschaftlichen und
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der von Um-
satzumverteilungen betroffenen Standorte werden
dann Aussagen zur stadtebaulichen Vertraglichkeit
abgeleitet.

Entscheidend fir die stadtebauliche Bewertung
eines Vorhabens ist, ob durch die aufgezeigten
handelswirtschaftlichen Umsatzeffekte die Funktio-
nalitdit von zentralen Versorgungsbereichen oder
der Nahversorgung in Wohngebieten gefihrdet
wird.

Stadtebauliche Auswirkungen kénnen insbesondere
dann eintreten, wenn innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche solche bestehenden Einzelhandels-
betriebe durch die durch das Planvorhaben ausge-
I6sten Umsatzumverteilungseffekte gefdahrdet wir-
den, die fur die Funktionsfdhigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Bedeutung sind.

Als Erheblichkeitsschwelle einer Umsatzumvertei-
lung, die auf negative stadtebauliche Auswirkungen
hinweist, wird oftmals eine Umverteilung von 10 %
des projektrelevanten Umsatzes in einem zentralen
Versorgungsbereich angenommen. In der Recht-
sprechung wird jedoch darauf verwiesen, dass fir
die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger
Vorhaben stets auch die spezifischen Gegebenhei-
ten eines zentralen Versorgungsbereichs und die
wirtschaftliche Stabilitdt der Anbieter zu berlick-
sichtigen sind.

In der Folge ist davon auszugehen, dass auch bei
Unterschreitung einer Umsatzumverteilungsquote
von 10 % je nach Ausgangssituation negative stad-
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tebauliche Auswirkungen induziert werden kdénnen.
Mit der gleichen Argumentation kann postuliert
werden, dass Umsatzumverteilungen von mehr als
10 % nicht zwangslaufig zu diesen mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen fihren missen. Dement-
sprechend wird auch eine Spannweite moglicher
Schwellenwerte in der Rechtsprechung zwischen
10 % und 30 % diskutiert.

4.2  Zentrenhierarchie in Bendorf am Rhein

Mit der hier vorliegenden Aufstellung des Einzel-
handelskonzepts fir die Stadt Bendorf am Rhein
empfehlen wir der Stadt Bendorf am Rhein, Zuord-
nungen und Begrifflichkeiten bei der Darstellung
ihres Zentrensystems zu verwenden, die im Einklang
mit der Landesplanung und weiteren tbergeordne-
ten Vorgaben stehen. So entsteht ein rechtssicheres
Konzept, das als Grundlage der Einzelhandelssteue-
rung im Stadtgebiet genutzt werden kann.

. Innerhalb des Stadtgebiets wird nur die Innen-
stadt fiir eine Qualifizierung als zentraler Ver-
sorgungsbereich empfohlen. Als sogenanntes
Hauptzentrum sollen von dieser Einzelhandels-
lage stadtweite Versorgungsfunktionen liber-
nommen werden.

. Standorte der Lebensmittel-SB-Betriebe, die
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
liegen, werden durch eine Einstufung als
,wohnungsnah/siedlungsintegriert mit Beitrag
zur wohnungsnahen Versorgung”, , nicht sied-
lungsintegriert” oder ,,in Konkurrenz zu Le-
bensmittel-SB-Betrieben innerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs” klassifiziert. Damit
sind unmissverstandliche Konsequenzen in Be-
zug auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten ver-
bunden.

= Die Einzelhandelsagglomerationen/sonstigen
Standorte auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs werden in Bezug auf ihre Ange-
botsstruktur unterschieden in Lagen mit hoher
Zentren-/Nahversorgungsrelevanz oder Lagen
mit einem Angebotsschwerpunkt im Bereich
des groRflachigen Einzelhandels mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten.

Die Begriindungen fir diese Empfehlungen finden
sich in den folgenden Kapiteln.
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4.3  Hauptzentrum Bendorf am Rhein Innen-
stadt

Der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Bendorf
am Rhein befindet sich innerhalb des gleichnamigen
und groBten Stadtteils Bendorf. Er wird in erster
Linie durch die Hauptverbindungsachse der Haupt-
stralSe gepragt, die im Bereich zwischen Bachstralle
und Kirchplatz die Bendorfer Altstadt erreicht.

Kennzeichnend fiir die Bendorfer Innenstadt sind
drei Strukturmerkmale: Den Auftakt aus Richtung
Nordwesten kommend bilden (teilweise groRflachi-
ge) Fachmarkte und gastronomische Einrichtungen,
die die Innenstadt von dem weiter westlich gelege-
nen Gewerbegebiet abgrenzen. Die Hauptstralle in
Richtung der Altstadt wird straRenanliegend in den
Erdgeschosslagen in erster Linie gewerblich genutzt.
Dabei wechseln sich verschiedene Nutzungen aus
den Bereichen Gastronomie, Einzelhandel, Dienst-
leistung oder Handwerk ab. Sowohl die an die
HauptstraBe anliegenden Obergeschosse als auch
die rickwartigen Grundstiicke werden vornehmlich
zu Wohnzwecken genutzt. Noérdlich der HauptstralRe
befindet sich der Stadtpark mit den anschlieRenden
Rathaus- und Verwaltungsgebduden der Stadt.
SchliefRlich bildet die Altstadt die dritte stadtebau-
lich abgrenzbare Einheit. Sie erstreckt sich grund-
satzlich beidseitig der HauptstraRe, pragend hin-
sichtlich der Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist
aber insbesondere der sidlich der Hauptstralle
gelegene Abschnitt rund um Bachstralle, Entengas-
se und Kirchplatz. Hier ist eine altstadtische, klein-
strukturierte Parzellierung erkennbar, ebenfalls
teilweise eine Pflasterung der Strafen. Im Erdge-
schoss weisen die meisten Immobilien eine gewerb-
liche Orientierung auf.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Bendorfer In-
nenstadt wird in erster Linie durch die Bundesstra-
Re 413 gewahrleistet, die aus dem Stadtteil Sayn als
HauptstraBe bis in die Altstadt und von dort aus
weiter bis zur Anschlussstelle Bendorf/Neuwied der
Autobahn 48 fiihrt, die studostlich der Innenstadt
verlduft. Parallel zum Rhein liegt zudem die Trasse
der BundesstraBe 42, die die Stadt Bendorf am
Rhein mit den rheinanliegenden Kommunen im
Umfeld verbindet. Aus innerdrtlicher Perspektive ist
des Weiteren die LandstraBe 307 zu nennen. Sie
ermoglicht eine Anbindung der Bendorfer Innen-
stadt aus nordostlicher Richtung (Richtung Hohr-
Grenzhausen).
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Der Anbindung und Positionierung von Pkw-Stell-
platzen ist in der Bendorfer Innenstadt eine hohe
Bedeutung beizumessen. Dies gilt insbesondere fiir
die Bendorfer Altstadt unter Berlicksichtigung der
teilweise schmalen und verkehrsberuhigten Stra-
Ren. Neben dem straBenbegleitenden Parken ent-
lang der Hauptstrafle und einiger NebenstraRen ist
auf folgende grofRere Parkplatzflichen im Bereich
der Innenstadt hinzuweisen:

. Ein Parkplatz in der Altstadt befindet sich auf
dem Kirchplatz. Je nach Jahreszeit und Aus-
breitung der AuRengastronomie schlieRen sich
in westliche Richtung weitere Parkplatze in der
StraRe Kirchplatz an.

. Der grofRte offentliche Parkplatz liegt etwas
sudlich der Altstadt und ist der Stadthalle Ben-
dorf zugeordnet. Er ist tiber die Entengasse
und die Untere Vallendar Stral3e erreichbar.

. Weitere zusammenhangende Pkw-Stellplatze
sind vornehmlich privat bzw. betrieblich zuge-
ordnet. Hier ist in erster Linie auf die den
Fachmarkten zwischen Adolph-Kolping-Stralle
und RingstralRe (westlicher Auftakt der Innen-
stadt) zugehorigen Flachen hinzuweisen.

Die Bendorfer Innenstadt libernimmt den GroRteil
der Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtge-
biet mit rund 16.900 Einwohner*innen. Sie ist die
groRte und bedeutendste stddtebaulich integrierte
Einkaufslage und weist in den meisten Branchen das
breiteste und tiefste Einzelhandelsangebot auf. Die
Entwicklung und die heutige Attraktivitdt und Be-
deutung der Innenstadt wird jedoch — wie bereits
an anderen Stellen dieses Konzepts erwdhnt —
durch verschiedene erschwerende Einflisse ge-
pragt. Hierzu zadhlen in erster Linie und bereits seit
mehreren Jahren die regionale Wettbewerbsinten-
sitdat sowie die weiterhin zunehmenden Marktantei-
le des Onlinehandels. Hinzu kommen in der jlinge-
ren Vergangenheit die Lockdown-MaRnahmen im
Rahmen der Covid-19-Pandemie.

Raumliche Abgrenzung

Die rdumliche Abgrenzung des Hauptzentrums ori-
entiert sich an der Verteilung des Einzelhandels und
der Dichte sonstiger offentlicher und privater Nut-
zungen sowie an der Fihrung und Funktion der
anliegenden Verkehrswege. Dariiber hinaus wiirden
auch mogliche Entwicklungsflachen des Einzelhan-
dels berticksichtigt, diese sind aber derzeit nicht
auszuweisen.



Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
insgesamt von den Fachmarkten auf der 6stlichen
StraBenseite der Adolph-Kolping-Strale bis zum
Kirchplatz in einer Nordwest- nach Siidost-Aus-
richtung. Er orientiert sich maRgeblich am Verlauf
der HauptstraRe. Auf eine Einbeziehung des Rat-
hauses/der Verwaltungsgebdude sowie der direkt
stdlich angrenzenden Stadtparkflichen wiirde da-
mit verzichtet.

Beginnend mit der Achse Alter Weg/Im Andorf
werden bis zur Siegburger StraBe die der Haupt-
stralRe direkt anliegenden Parzellen in den zentralen
Versorgungsbereich einbezogen.

Im Bereich der Siegburger Strafe wird dagegen
ebenso wie in der folgenden Bachstrae eine Off-
nung des zentralen Versorgungsbereichs nordlich
der HauptstralRe vorgenommen, um die stralenan-
liegenden gewerblichen Nutzungen einzubeziehen.

Den 6stlichen Abschluss bilden nordlich der Haupt-
strale die Grundstiicke im Kreuzungsbereich zur
SteinstrafRe. Siidlich wird dagegen der Kernbereich
der Bendorfer Altstadt dem zentralen Versorgungs-
bereich zugeordnet. Begrenzend fiir diese raumli-
che Offnung ist die Achse ErlenmeyerstraRe/Kirch-
platz.

Sidwestliche, ehemals auch durch Handel und
andere zentrenpragende Nutzungen belegte Stra-
Benabschnitte von Engerser StraRe und BachstraRe
werden ausgeklammert, da hier mehrheitlich Leer-
stdnde und Dienstleistungsnutzungen erkennen
lassen, dass eine Realisierbarkeit nicht realistisch
erscheint.

Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Situation

Da die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs maRgeblich durch die aktuelle stadtebauliche
und nutzungsstrukturelle Situation der Bendorfer
Innenstadt beeinflusst wird, sind entsprechende
Hinweise bereits in den vorherigen Abschnitt einge-
flossen.
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Nachfolgend werden einige prdgnante stadtebauli-
che und nutzungsstrukturelle Merkmale des zur
Abgrenzung vorgeschlagenen Hauptzentrums kon-
kretisiert.

Das handelswirtschaftliche und somit versorgungs-
relevante Zentrum des zentralen Versorgungsbe-
reichs bildet nicht die Bendorfer Altstadt, sondern
das Fachmarktzentrum im Kreuzungsbereich der
StraRen Hauptstrafe und Alter Weg. GroRter Ein-
zelhandelsanbieter ist hier das SB-Warenhaus Kauf-
land. Dessen Magnetfunktionen werden erganzt
durch weitere leistungsstarke Anbieter, wie zum
Beispiel der Lebensmitteldiscounter Lidl oder der
Drogeriemarkt dm. Riickwartig der Fachmarkte
befinden sich die bereits angesprochenen Parkplat-
ze.

Abbildung 11: Parkplatze Fachmarktzentrum

Von den Parkpldatzen aus wird ebenfalls eine Zu-
ganglichkeit der ansdssigen Betriebe ermoglicht.

In Richtung der HauptstraBe und somit des weite-
ren Verlaufs des zentralen Versorgungsbereichs ist
ein Vorplatz positioniert, dessen Aufenthaltsqualitat
und Scharnierfunktion zwischen Hauptstralle und
Fachmarktzentrum jedoch Aufwertungspotenziale
erkennen ldsst. Sowohl die auBengastronomischen
Nutzungen als auch die 6ffentlichen (Spiel-)Flachen
konnten unter Beriicksichtigung der Standortbe-
deutung fiir eine Attraktivierung in den Blick ge-
nommen werden.
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Abbildung 12: ,Vorplatz” Fachmarktzentrum/Alter Weg

Der Auftakt in die HauptstraBe wird durch ein
Grundstiick nordlich der HauptstralRe gepragt, des-
sen Bebauung zwischenzeitlich abgerissen wurde
und das nun mit einem Wohn- und Geschéftshaus
neu bebaut wird.

Abbildung 13: HauptstraBe/Grundstiick in Neubebauung

Insbesondere die sldliche Seite der Hauptstralle
wird in Richtung der Altstadt durch eine geschlos-
sene Bauweise gepragt. Dabei dominieren verschie-
dene gewerbliche Nutzungen die Erdgeschosse,
wahrend die Obergeschosse Uberwiegend Wohn-
funktionen vorbehalten sind.

Nordlich der HauptstraBe wird die Bebauung durch
den Stadtpark inklusive eines darauf positionierten
Gastronomiebetriebs und die riickwéartigen Rat-
haus- und Verwaltungsgebdude gepragt.
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Abbildung 14: Auftakt des Stadtparks nordl. HauptstraRe

Auf der sidlichen Seite der Hauptstrale beginnt
bald darauf der Bereich der Bendorfer Altstadt,
gekennzeichnet durch schmalere und teilweise
verkehrsberuhigte StrafRen, eine kleinteiligere Par-
zellierung und entsprechend kleinere Immobilien
und Ladenlokale. Die Bachstralle ist dabei unter
Einbeziehung der Einmiindung zum Kirchplatz noch
als (ehemalige) Haupteinkaufsstralle zu identifizie-
ren. Hier befinden sich bezogen auf den Altstadtbe-
reich die meisten Geschaftslokale.

Abbildung 15: BachstraRe suidl. Hauptstrale

22-6 h
Taxi fre

Keine
Parkmaalichis

Der Kirchplatz weist einerseits eine Pragung durch
die namengebende Kirche St. Medardus und die
genannten vorliegenden Pkw-Stellpldtze auf, ande-
rerseits bildet er das gastronomische Zentrum Ben-
dorfs. Einige Lokale haben hier in Nachbarschaft
eine AuBenbestuhlung installiert, die eine hohe
Aufenthaltsqualitat unterstitzt.



Abbildung 16: Kirchplatz
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Angebotssituation innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs

Insgesamt befinden sich im zentralen Versorgungs-
bereich Bendorf Innenstadt 39 Betriebe des Einzel-
handels und Ladenhandwerks. Dies entspricht ei-
nem Anteil von etwas mehr als der Hélfte aller Ben-
dorfer Einzelhandelsbetriebe. Mit einer durch die
Betriebe bewirtschafteten Verkaufsflaiche von rund
10.805 m? wird ein Anteil von rund 60 % und durch
eine geschatzte Umsatzleistung von ca. 43,0 Mio.
EUR ein Anteil von rund 57 % an den gesamtstadti-
schen Werten erreicht.

Die mittlere BetriebsgréRe von rund 277 m? ist
vergleichbar mit der von a&hnlich strukturierten
Kommunen; sie spiegelt das Nebeneinander einer
Vielzahl kleinstrukturierter und oftmals individuell
gestalteter Fachgeschafte und einiger strukturpra-
gender Fachmaérkte wider.

Insgesamt als deutlich iberdurchschnittlich ist die
Bedeutung des innerstadtischen Einzelhandels in
Bezug auf die gesamtstadtische Ausstattung zu
bewerten. Es wird deutlich, dass der Bendorfer
Einzelhandel maRgeblich durch die innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ansdssigen Betriebe
gepragt wird. Die Einzelhandelsbedeutung des
Stadtteils Bendorf im Vergleich mit den anderen
Stadtteilen wurde schon in Kapitel 3.2 genannt. Sie
ist mit noch hoheren Anteilen zu beziffern. Dies ist
darauf zurtickzufiihren, dass auch auRerhalb des
hier fir die Abgrenzung des Hauptzentrums emp-
fohlenen Bereichs weitere Einzelhandelsbetriebe
ansassig sind, die dem Stadtteil Bendorf zuzuordnen
sind.

Hinsichtlich aller Leistungskennzahlen in der Innen-
stadt dominierend sind die Betriebe der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. EIf Einzelhan-
delsbetriebe werden hier zugeordnet, dies ent-
spricht etwas mehr als einem Viertel aller Betriebe
des zentralen Versorgungsbereichs. Die Verkaufsfla-
chen- (rund 6.635 m? bzw. rund 61 %) und Umsatz-
anteile (ca. 28,4 Mio. EUR bzw. etwa 66 %) zeigen
auf, dass es sich hierbei um besonders groRe und
leistungsfahige Betriebe handelt. Angebotspragend
sind in erster Linie die Lebensmittel-SB-Betriebe
Kaufland und Lidl sowie der Drogeriemarkt dm am
Fachmarktstandort im westlichen Abschnitt des
zentralen Versorgungsbereichs. Ergdnzt werden sie
durch zwei kleinere und regional-spezialisierte An-
bieter sowie kleinteilige Fachgeschafte und Le-
bensmittelhandwerksbetriebe.

Tabelle 7: Einzelhandelsausstattung des Hauptzentrums Bendorf nach Branchen

Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Abs. in% in m? in% in Mio. EUR in%
Nahrungs- und Genussmittel 11 28,2 6.635 61,4 28,4 66,0
Gesundheit, Kérperpflege 9 23,1 720 6,7 6,3 14,7
Blumen, Zoobedarf - - - - - -
Blicher, Schreibwaren, Biiro 4 10,3 210 1,9 0,7 1,6
Bekleidung, Schuhe, Schmuck 11 30,8 2.520 23,3 5,9 13,7
Sport, Spiel, Freizeit - - - - - -
Elektrowaren und
Mabel, Einrichtung und 4 7,7 720 6,7 1,7 4,0
Bau-, Gartenbedarf, Autozubeho6r
Summe 39 100,0 10.805 100,0 43,0 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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Neun Einzelhandelsbetriebe sind der Warengruppe
Gesundheit/Kérperpflege zuzuordnen, deren Ange-
bot sich ebenso wie bei Nahrungs- und Genussmit-
tel auf den kurzfristigen Bedarf fokussiert. Die Ver-
kaufsflaiche der Betriebe betragt insgesamt rund
720 m?2. Der uberwiegende Teil befindet sich inner-
halb des Magnetbetriebs dm-Drogeriemarkt, dessen
Angebot durch Apotheken, Parflimerien und sonsti-
ge Fachanbieter ergéanzt wird.

Ebenfalls dem kurzfristigen Bedarf gehort die Wa-
rengruppe Blumen-/Zoobedarf an, die jedoch der-
zeit nicht durch einen Einzelhandelsbetrieb mit
einem entsprechenden Angebotsschwerpunkt im
zentralen Versorgungsbereich reprasentiert wird
(Anm.: Ein ,Blumengeschift” innerhalb des Hauptzent-
rums bietet mehrheitlich Pflanzen an, die nicht dieser
Warengruppe zuzuordnen sind, sondern der Warengruppe
Bau-/Gartenbedarf, Autozubehér).

Hingegen sind vier Betriebe ansdssig, die der Bran-
che Bicher/Schreibwaren/Biro und damit dem
liberwiegend mittelfristigen Bedarf angehéren. Die
Verkaufsfliche von insgesamt 210 m? und der Um-
satz von weniger als 2 Mio. EUR belegen, dass da-
runter kein groferer Magnetbetrieb ist, sondern
dass es sich ausschlieBlich um kleine Fachgeschafte
handelt.

EIf Betriebe (rund 31 % Anteil aller Innenstadtbe-
triebe) bieten auf einer Verkaufsfliche von ca.
2.520 m? (rund 23 %) im Schwerpunkt Produkte der
Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck an. Sie
generieren einen Umsatz von rund 5,9 Mio. EUR
(ca. 14 %). Die Warengruppe ist damit nach Nah-
rungs- und Genussmittel am bedeutsamsten fir das
gesamte Angebot der Bendorfer Innenstadt. Her-
vorzuheben sind vier Fachmarkte (Takko, Kik, Deich-
mann, Ernstings), die sich alle an dem zusammen-
hangenden Fachmarktstandort befinden. Allein sie
sind fir rund 2.200 m? Verkaufsfliche verantwort-
lich, sodass daneben auf eine besonders kleinteilige
Angebotsstruktur zu verweisen ist.

Die Warengruppe Spielwaren, Freizeit/Hobby
(ebenfalls dem mittelfristigen Bedarf der klassi-
schen ,Shoppingsortimente” zuzuordnen) ist der-
zeit nicht durch einen Betrieb mit entsprechendem
Angebotsschwerpunkt vertreten.
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Far die Warengruppen des tberwiegend langfristi-
gen Bedarfs ist folgende Angebotsbedeutung aufzu-
zeigen: Insgesamt sind nur vier Einzelhandelsbetrie-
be der Warengruppen Elektrowaren, Mdbel/Einrich-
tung sowie Bau-/Gartenbedarf, Autozubehor im
zentralen Versorgungsbereich ansassig. Auf eine
differenzierte Darstellung wird verzichtet, damit
eine Zuordnung zu einzelnen Betrieben nicht mog-
lich ist. Die Verkaufsfliche von insgesamt ca. 720 m?
und die Umsatzleistung von rund 1,7 Mio. EUR be-
schreiben Anteile an der Gesamtausstattung des
zentralen Versorgungsbereichs von rund 7 % bzw.
etwa 4 %. Ein Angebotsschwerpunkt ist bei Haus-
haltswaren und Wohnaccessoires erkennbar, dar-
Uber hinaus bei Fotozubehor und Pflanzen.

Tabelle 8: Komplementarnutzungen im Hauptzentrum
Innenstadt

Art der Nutzung :::za:;::;
Dienstleistungen 32
Kultur, Freizeit, Bildung 3
Medizin, Gesundheitseinrichtungen 10
Gastronomie/Hotellerie 17
Summe 62

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2021

Im Hauptzentrum wurden zudem zwei Vergni-
gungsstatten und 15 Leerstande erfasst; in Bezug
auf alle gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel,
Komplementarnutzungen und Leerstdnde) im Erd-
geschoss errechnet sich eine Leerstandsquote von
rund 13 %. Gemessen an einer regelmaliigen Fluk-
tuationsreserve von erfahrungsgemafl max. 7 bis
8 % ist dieser Wert als deutlich iberdurchschnittlich
zu bezeichnen und dokumentiert die nutzungsstruk-
turellen und immobilienwirtschaftlichen Aufwer-
tungsbedarfe. Mit Blick auf Abbildung 17 ist zudem
erkennbar, dass diese Berechnung die Leerstandssi-
tuation in der Bendorfer Innenstadt nicht vollstédn-
dig aufzeigt: Sie bericksichtigt nur die Ladenlokale
innerhalb des fur die Abgrenzung als zentraler Ver-
sorgungsbereich empfohlenen Abschnitts. Insbe-
sondere im davon sudlich gelegenen Teil der Innen-
stadt (hier Altstadt) ist eine Vielzahl weiterer Leer-
stande zu verzeichnen, sodass hier die Fortsetzung
der nutzungsstrukturellen und immobilienwirt-
schaftlichen Defizite zu erkennen ist.



Starken-Schwachen-Profil

In der Gesamtbetrachtung sind folgende Stdrken
und Schwiachen fir das Hauptzentrum Bendorf
zusammenzufassen:

+ Gute verkehrliche Erreichbarkeit mit 6ffentli-
chen und privaten Verkehrsmitteln

+ Leistungsfahige Lebensmittel-SB-Betriebe

+ Mischung von filialisierten und inhabergefiihr-
ten Einzelhandelsbetrieben

+ Versorgungsauftrag fur das gesamte Stadtgebiet

+ Ausreichendes gastronomisches Angebot (insbe-
sondere AuRengastronomie)

+ Stadtebauliche Attraktivitat und Aufenthaltsqua-
litdt im Bereich des Kirchplatzes

+ Lage des Rathauses und des Stadtparks in réum-
licher Anknipfung an den zentralen Versor-
gungsbereich

- Bipolare Struktur (,,Fachmarktzentrum” und
Altstadt) und groRe Ausdehnung entlang der
HauptstraRe

- Geringe Handelsbedeutung des Altstadt-
Bereichs

- Leerstandssituation im dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordneten Altstadt-Bereich
sowie angrenzend

- Reine Versorgungsbedeutung/geringe Aufent-
haltsqualitat am ,,Fachmarktstandort”

- Geringe Anzahl an groRflachigen Magnetbetrie-
ben, keine ausgewogene raumliche Verteilung
der vorhandenen Magnetbetriebe

- Keine groReren potenziellen Entwicklungsfla-
chen fiir den Einzelhandel vorhanden

- Hauptachse der HauptstraBe ermoglicht keine
»Rundgange”

Stadt Bendorf am Rhein — Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Handlungsempfehlungen

Die vorstehende Bestandsanalyse kommt zu dem
Ergebnis, dass das Bendorfer Hauptzentrum den
wichtigsten Versorgungsstandort der Stadt Bendorf
darstellt. Unter Berticksichtigung des regionalen
Wettbewerbs und der erschwerten Rahmenbedin-
gungen fir den innerstadtischen stationaren Einzel-
handel wird eine befriedigende zentral positionierte
Versorgung der Bendorfer Bevolkerung ermoglicht.

Die bipolare Struktur mit der Altstadt einerseits und
dem ,Fachmarktzentrum® andererseits wird nicht
,aufgebrochen” werden kénnen. Wahrend die bau-
lichen Strukturen in der Altstadt keine Etablierung
moderner und leistungsfahiger Verkaufsstellen
ermoglichen, hat das Fachmarktzentrum weder
Atmosphare noch Flair. Insofern sollte das Ziel ver-
folgt werden, die Starken beider Standorte zu un-
terstlitzen und die dazwischen liegende Hauptstra-
RBe zu attraktivieren, um die Frequenz zwischen
beiden Polen zu erhéhen.

Das heift, in der Altstadt liegt der Fokus auf spezia-
lisierten und kleineren Einzelhandelsbetrieben,
attraktiven Gastronomieeinrichtungen und der
Unterstiitzung der Freizeit- und Aufenthaltsfunkti-
on. Dabei gilt es, auch die leerstehenden Ladenloka-
le in den Blick zu nehmen. Die in Gang gesetzten
Beteiligungsprozesse (,Werkstatten”“) zur Entwick-
lung der Bendorfer Altstadt bieten hier entschei-
dende Ankniupfungspunkte und sollten mit den
Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts verbunden werden.

Selbstverstandlich sind auch groRflachige und leis-
tungsstarke Magnetbetriebe geeignet, den Bereich
der Altstadt zu attraktivieren; diese waren durch die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs dort
auch ausdriicklich gewiinscht. Jedoch — deshalb die
formulierte Zielsetzung — fehlt es schlicht an Flache
und Immobilien, die eine solche Ansiedlung kurz-
und mittelfristig wahrscheinlich machen.

Fir den Standort ,Fachmarktzentrum® lautet die
Empfehlung parallel und ergdnzend dazu, einen
Fokus auf groRflachige Magnetbetriebe zu legen,
die in der Altstadt nicht verortet werden kénnen.
Wenn moglich, sollten dagegen weniger kleinstruk-
turierte Angebote ergdnzt werden, um diese Poten-
ziale in Richtung der Altstadt zu steuern.
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Abbildung 17: Nutzungsstruktur und Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt
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Tabelle 9: Bewertungsmatrix der Einzelhandelslage in der Bendorfer Innenstadt zur Einstufung als Hauptzentrum

Rechtsgrundlage oder

Kriterium wissenschaftlicher Mindestanforderung Bewertung Ist-Situation Ergebnis
Nachweis
Lage + siedlungsrdaumliche Einbindung Kuschnerus 2018: Innenstadt-, Ortszentren Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb der \')
94 f. Innenstadt der Stadt Bendorf am Rhein
Verflechtungsbereich Kuschnerus 2018: GroBerer Einzugsbereich, Gesamtstadtische Versorgungsfunktion fur \')
94 f. i. d. R. gesamtes Stadtgebiet rund 16.900 Einwohner*innen
OPNV-Anbindung BVerwG, Urt. v. Integrierte Lage, nicht nur mit dem Pkw giinstig  OPNV-Haltepunkte liegen vor (Bus), Bahn- \')
17.12.2009 -4 C 2/08 zu erreichen haltepunkt ist in Planung
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten, Differenziertes Einzelhandelsangebot in den Vv
Einzelhandel 94 f. insbesondere zentrentypische und ggf. auch meisten Warengruppen (Angebote aller
nahversorgungsrelevante Sortimente, Waren Bedarfe), Angebotsvielfalt, wenn auch nur
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wenige leistungsstarke Magnetbetriebe
Struktur + Dichte Kuschnerus 2018: Breites Spektrum an Dienstleistungsangeboten  Ausreichende Anzahl und Dichte von Kom- \')
Komplementarnutzungen 94 f. plementarnutzungen vorhanden, die das
Einzelhandelsangebot erganzen und eigene
Frequenzen erzeugen
Kompatibilitdt von Ausstattung und OVG Miinster vom Ausstattung soll Versorgung auch perspektivisch  Versorgungsauftrag (gesamtstadtische \')
Versorgungsauftrag 15.02.2012 sichern Versorgung) wird wahrgenommen, perspek-

(10 D32/11 NE)

tivische Aufwertung zu empfehlen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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4.4  Bendorfer Sortimentsliste

Die Ableitung einer ortstypischen Sortimentsliste ist
richterlich und wissenschaftlich als Steuerungs-
instrument flir die Einzelhandelsentwicklung aner-
kannt. Sie dient malgeblich dazu, die zentralen
Versorgungsbereiche dahingehend zu schitzen,
dass Einzelhandelsentwicklungen mit Sortimenten,
die derzeit die Funktionsfahigkeit dieser Lagen si-
chern (oder zukinftig sichern sollen), auRerhalb
zentraler  Versorgungsbereiche ausgeschlossen
werden.

Im LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz wird in der
Erldauterung zum stadtebaulichen Integrationsgebot
des Ziels 58 (siehe Kapitel 2.1.2) eine Orientierungs-
liste fur die Definition ,innenstadtrelevanter” Sor-
timente aufgefiihrt. Im vorliegenden Konzept wird
dafiir der Begriff ,zentrenrelevante Sortimente”
genutzt. Nach den Ausfiihrungen zu Ziel 58 gilt, dass
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrier-
ten Bereichen (hier: zentrale Versorgungsbereiche)
angesiedelt oder erweitert werden dirfen.

Die Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente
hat fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe also eine
unmittelbare Folge hinsichtlich der standortbezo-
genen Entwicklungsmoglichkeiten.

Folgende Sortimente werden durch den LEP IV re-
gelmaRig als zentrenrelevant eingestuft:

= Nahrungsmittel

. Drogeriewaren/Kosmetikartikel

] Haushaltswaren/Glas/Porzellan

= Biicher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren,
Biroartikel

= Kunst/Antiquitdten

= Baby-/Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/
Elektroartikel

] Foto/Optik

] Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche,
Textilien, Heimtextilien, Bastelartikel, Kunst-
gewerbe

. Musikalienhandel

= Uhren/Schmuck

. Spielwaren, Sportartikel

] Blumen

. Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

. Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
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Ausdriicklich wird dann in den Ausfihrungen des
LEP IV darauf hingewiesen, dass bei der Aufstellung
kommunaler Einzelhandelskonzepte im ,begriinde-
ten Einzelfall“ eine Erweiterung oder Reduzierung
dieses Katalogs vorgenommen werden kann.

Auf Basis einer detaillierten Untersuchung des Ein-
zelhandels in Bendorf am Rhein wird nachfolgend
eine Bendorfer Sortimentsliste vorgeschlagen, die
auf der landesplanerischen Rahmenvorgabe basiert,
aber die eben genannten begriindeten Ergdnzungen
und Reduzierungen vorsieht. Grundsatzlich wird
dabei eine Dreistufigkeit empfohlen: Nahversor-
gungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante Sor-
timente und nicht-zentrenrelevante Sortimente:

. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
Waren des taglichen Bedarfs, die wohnungs-
nah angeboten werden sollen. Sie sind auf-
grund ihrer Eigenschaften nahezu immer auch
als zentrenrelevant einzustufen. Jedoch
kommt diesen Sortimenten im Hinblick auf die
Gewahrleistung einer adaquaten wohnungs-
nahen Grundversorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs im Rahmen der kommunalen
Daseinsvorsorge eine besondere Aufgabe zu.

. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie mit einem geringen Fla-
chenanspruch in Relation zu ihrer Wertschop-
fung verbunden sind, viele Besucher*innen
anziehen, haufig im Zusammenhang mit ande-
ren Innenstadtnutzungen nachgefragt werden
und mehrheitlich ohne Pkw transportiert wer-
den kénnen (sog. Handtaschensortimente).
Weiterhin tragen sie meist zu einem attrakti-
ven Branchenmix bei und bendétigen — sofern
sie auf kleinteiliger Flache angeboten werden
— einen Frequenzbringer sowie weitere Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe im
Standortumfeld, um das notwendige Absatz-
potenzial zu erreichen.

= Eine andere Beschaffenheit weisen die nicht-
zentrenrelevanten Sortimente auf. Diese be-
anspruchen haufig groBe Flachen in Verbin-
dung mit einer geringen Wertschépfung, so-
dass eine Integration in Innenstadte (oder
Stadtteilzentren) nicht moglich oder zumindest
erschwert ist. In der Regel sind sie durch den
Pkw-orientierten Einkauf gepragt und finden
sich demnach an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten, oft in Agglomerationen eingebun-
den an Fachmarktstandorten.



Um eine detaillierte Einstufung der Einzelhandels-
sortimente in Bendorf am Rhein zu ermdglichen,
folgt in Tabelle 10 eine , kleinteilige” Differenzierung
der Sortimente hinsichtlich ihres quantitativen Vor-
kommens innerhalb oder auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

Es wird empfohlen, alle im LEP IV typisierten Sorti-
mente auch in Bendorf als zentrenrelevant zu be-
schlieBen. Fiir den GroRteil der Sortimente ist be-
reits heute erkennbar, dass sie Uberwiegend (zu
mehr als 40 % des sortimentsbezogenen Verkaufs-
flachenanteils) bereits heute innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs angeboten werden und zu
seiner Versorgungsfunktion beitragen.

Far funf Sortimente der LEP IV-Liste wird derzeit
noch keine Pragung des Bendorfer Hauptzentrums
erkannt. Dies sind die Sortimente Sanititswaren/
Orthopadie (Verkaufsflachenanteil im zentralen
Versorgungsbereich ca. 16,7 %), Horgerate/Akustik
(ca. 23,5 %), Blumen (ca. 27,8 %), Computer/Zube-
hor (ca. 24,1 %) und Kunst/Antiquitaten (keine Ver-
kaufsflaiche im Hauptzentrum). Von ihnen wird aber
angenommen, dass sie einem ,innerstadtischen”
Branchenmix attraktivieren wiirden und so prioritar
im zentralen Versorgungsbereich verortet werden
sollen. Insofern wird auch hier der Empfehlung des
LEP IV gefolgt.

Alle Gbrigen Sortimente werden als nicht zentrenre-
levant bestimmt. Dies sind zunachst die Sortimente:

. Zoobedarf, Tiernahrung

= Grofteilige Sportgerdte und Campingartikel

= Fahrrader und Zubehér

= E-Bikes, Pedelecs, Mofas

ol Musikalien, Waffen, Jagd, Angeln

] Mébel/Kichen

" Matratzen und Lattenroste

= Abgepasste Teppiche, Laufer

] ElektrogroRgerate

L] Bau- und Heimwerkerbedarf (Eisenwaren,
Teppiche und Bodenbeldge, Farben, Tapeten,
Sanitar, Kamine, Installationsmaterial, Maschi-
nen, Werkzeuge, Baustoffe/-elemente, Sicht-
und Sonnenschutz)

Ll Pflanzen und Samen Outdoor

] Gartenartikel und -geréte, Pflanzgefalle, Auto-
und Motorradzubehor (ohne Motorradbeklei-
dung)

Dariiber hinaus sind alle Sortimente nicht zentren-
relevant, die nicht in diesem Gutachten benannt
oder betrachtet wurden. Dies gilt auch fur etwaige
,neue” Einzelhandelssortimente, sofern diese nicht
eindeutig einem bekannten und zentrenrelevanten
Sortiment zugeordnet werden koénnen. Dies vor
dem Hintergrund der Rechtsprechung, dass die
Listung zentrenrelevanter Sortimente abschlieend,
die der nicht zentrenrelevanten Sortimente dage-
gen beispielhaft und nicht abschlieRend ist.

Tabelle 10: Sortimentsbezogene Verkaufsflaichenanteile im Bendorfer Hauptzentrum

Verkaufsflichen/-anteile

Sortiment Stadt im Haupt- Anteil im
Bendorf am zentrum Hauptzentrum
Rhein in m? in m? in%
Aus der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittel 7.660 4.720 61,6
Getranke, Spirituosen, Tabak 610 285 46,7
Backwaren 225 140 62,2
Fleischwaren, Reformwaren, Sonstige LM 60 40 66,7
Aus der Warengruppe Gesundheit/Kérperpflege
Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel 635 485 76,4
Parfumerie/Kosmetik 255 215 84,3
Pharmazeutische Artikel 195 85 43,6
Sanitdtswaren/Orthopéadie 120 20 16,7
Optik 160 100 62,5
Horgerate 35 20 235
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Verkaufsflichen/-anteile

Sortiment Stadt im Haupt- Anteil im
Bendorf am zentrum Hauptzentrum
Rhein in m? inm? in%

Aus der Warengruppe Blumen/Zoobedarf

Blumen 180 50 27,8
Zoobedarf, Tiernahrung 740 15 2,0
Aus der Warengruppe Biicher/Schreibwaren/Biiro
Zeitschriften, Zeitungen 110 50 45,5
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biiroartikel 180 145 80,6
Blcher 130 120 92,3
Aus der Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Schmuck
Bekleidung, Wasche 1.825 1.670 91,5
Schuhe 690 680 98,6
Sportbekleidung, Sportschuhe 20 20 100,0
Uhren, Schmuck (inkl. Modeschmuck) 140 90 64,3
Lederwaren, Taschen, Koffer 40 40 100,0
Aus der Warengruppe Sport/Freizeit/Spiel
GroRteilige Camping- und Sportgerate 55 40 72,7
Fahrrader und Zubehor 85 25 29,4
Freizeit, Spielwaren 155 130 83,9
Kleinteilige Camping- und Sportgerate 10 10 100,0
E-Bikes, Pedelecs - - -
Musikalien, Waffen, Jagd 350 0 0,0
Aus der Warengruppe Elektrowaren
ElektrogrofRgerdte 45 35 77,8
Elektrokleingerate 85 50 58,8
Leuchten 40 20 50,0
Unterhaltungselektronik 45 30 66,7
Bild- und Tontrager 25 15 60,0
Computer und Zubehor 145 35 24,1
Telefone 10 10 100,0
Foto 25 25 100,0
Aus der Warengruppe Mébel/Einrichtung
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires 985 665 67,5
Haus-, Heimtextilien, Gardinen und Zubehor 260 200 76,9
Spiegel, Bilder, -rahmen 40 40 100,0
Bettwaren 25 15 60,0
Matratzen und Lattenroste 0 - -
Abgepasste Teppiche 20 20 100,0
Mobel (ohne Kiichen) 60 60 100,0
Kichen 170 170 100,0
Kunst/Antiquititen 50 0 0,0

Aus der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf/Autozubehér

Baumarktsortiment (Eisenwaren, Eisenwaren, Teppiche und Bodenbelage,

Farben, Tapeten, Sanitar, Kamine, Installationsmaterial) 30 > 16,7
Maschinen, Werkzeuge 25 0 0,0
Baustoffe, Bauelemente 30 30 100,0
Sicht- und Sonnenschutz - - -
Gartenartikel und -geréate, PflanzgefaRe 100 75 75,0
Pflanzen, Samen Outdoor 470 100 21,3
Kfz-Zubehor 740 10 1,4
SUMME alle Warengruppen/Sortimente 18.140 10.805 59,6

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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Tabelle 11: Bendorfer Sortimentsliste

Warengruppe

nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente
(gleichzeitig zentrenrelevant)

zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimen-
te (nicht abschlieBend)

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit,
Korperpflege

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Getranke/Spirituosen/Tabak,
Backwaren, Fleischwaren, Reform-
waren, sonstig. Lebensmittel)
Koérperpflege, Wasch-, Putz-, Reini-
gungsmittel

Parfiimerie/Kosmetik

Blumen/Zimmerpflanzen

Pharmazeutische Artikel,
Sanitatswaren, Orthopadie
Optik, Horgerateakustik

Pflanzen und Samen Outdoor,
Zoobedarf, Tiernahrung

Biicher, Spiel, und

Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften, Zeitungen

Papier-, Burro-, Schreibwaren, Buroartikel

Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe

Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck

Lederwaren, Taschen, Koffer

Freizeit, Spielwaren

Kleinteilige Camping- und Sportartikel
Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Miinzen/
Briefmarken, Handarbeiten)

GroRteilige Sportgerate und Camping-
artikel

Fahrrader und Zubehor,

E-Bikes, Pedelecs, Mofas

Musikalien, Waffen, Jagd, Angeln

Elektrowaren

Hausrat, Mdbel,

Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf,
Autozubehor

Elektrokleingerdte
Unterhaltungselektronik,
Bild- und Tontrager
Telefone, Kommunikation
Computer und Zubehor
Foto

Leuchten, Lampen

Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Wohnaccessoires

Antiquitaten, Kunst/Kunstgewerbe,
Wohnaccessoires

Haus-, Heimtextilien, Gardinen und
-zubehor

Bettwaren

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder,
-rahmen

ElektrogroRgerate

Mébel/Kiichen,
Matratzen und Lattenroste
Abgepasste Teppiche, Laufer

Bau- und Heimwerkerbedarf (Eisenwa-
ren, Teppiche und Bodenbelage,
Farben, Tapeten, Sanitar, Kamine,
Installationsmaterial, Maschinen,
Werkzeuge, Baustoffe/-elemente,
Sicht- und Sonnenschutz)
Gartenartikel und -geréate, Pflanzgefa-
Re, Auto-/Motorradzubehér

(ohne Motorradbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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5 Nahversorgungssituation

Die Zielsetzung einer flaichendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung rickt speziell durch den demo-
grafischen Wandel stdrker in den Vordergrund.
Unter ,Nahversorgung” wird dabei die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs
verstanden. Zur Grund- und Nahversorgung zahlen
in erster Linie Einzelhandelsbetriebe mit dem Sor-
timentsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich der Betriebe des Nahrungsmittel-
handwerks (Backer, Metzger) sowie Einzelhandels-
betriebe mit Drogerie- und Kosmetikwaren.

Die Nahversorgung umfasst im weiteren Sinne auch
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs wie Post-
dienste, Geldinstitute und Gastronomieangebote
und ist ein wichtiger Bestandteil der gesellschaftli-
chen Teilhabe. Ihre Sicherstellung gewahrleistet die
im Grundgesetz geforderte ,Gleichwertigkeit der
Lebensverhaltnisse”. Das Wegbrechen von Versor-
gungsstrukturen geht daher mit einem Verlust an
Wohn- und Lebensqualitat einher.

Die Bewertung der Nahversorgungsqualitat einer
Kommune konzentriert sich im Rahmen der Erstel-
lung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf
die Lebensmittelbranche.

Betrachtet man zundchst die Verkaufsflaichenaus-
stattung von Lebensmittelbetrieben mit mindestens
400 m? Verkaufsflache im Verhiltnis zur Einwohner-
zahl, so ergibt sich fir die Stadt Bendorf am Rhein
eine Versorgungskennziffer. Jedem Einwohner ste-
hen rechnerisch 0,57 m? Verkaufsfliche in Lebens-
mittelbetrieben mit mehr als 400 m? Verkaufsflache
zur Verfigung. In dieser Berechnung werden so-
wohl die derzeit in Bendorf am Rhein ansdssigen
klassischen” Lebensmittel-SB-Betriebe Aldi, Kauf-
land, Lidl und Rewe beriicksichtigt als auch der
Anbieter ,Sparparadies”, dessen Angebot und Di-
mensionierung mit dem eines kleinen Supermarkts
vergleichbar ist.

Der Wert von rund 0,57 m?/Einwohner*in liegt
liberaus deutlich Gber den durch die bulwiengesa
AG im Jahr 2015 ermittelten Durchschnittswerten
des Bundes sowie aller Bundeslander. Sowohl im
Land Rheinland-Pfalz als auch auf Bundesebene
liegt die Ausstattung bei ca. 0,42 m?/Einwohner*in.

Dieser statistische Wert ermoglicht aber noch keine
abschlieBende Bewertung der (wohnungsnahen)
Nahversorgungssituation in Bendorf am Rhein.
Hierzu ist vielmehr das Standortnetz der Lebensmit-
tel-SB-Betriebe zu ermitteln und schlussfolgernd
festzustellen, welche Wohnstandorte nicht Uber
eine addquate Nahversorgung verfiigen.

Abbildung 18: Verkaufsflichen in Lebensmittelbetrieben >400 m? je Einwohner*in

Bendorf am Rhein

Rheinland-Pfalz
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Quelle: Daten: bulwiengesa AG 2015 und eigene Ergénzung fiir Bendorf am Rhein 2019, Darstellung Stadt- und Regionalpla-

nung Dr. Jansen GmbH 2021
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In Abbildung 19 sind alle Lebensmittel-SB-Betriebe
der Stadt Bendorf am Rhein rdumlich verortet. Flr
jeden Betrieb wurde das Kriterium ,fuBlaufige Er-
reichbarkeit” mit einem Radius von ca. 700 m Luft-
linie als maximal zumutbare fuBlaufige Entfernung
definiert; dies entspricht ca. 10 bis 15 Gehminuten.
Der tatsachliche Zeitaufwand hangt dabei auch vom
Alter und dem gesundheitlichen Zustand der Kund*-
innen sowie den tatsdchlichen Wegebeziehungen
ab.

Mit Blick auf die Karte wird zunachst deutlich, dass

] sich alle Lebensmittel-SB-Betriebe im Hauptort
Bendorf befinden und insbesondere die Bevol-
kerung im Kernstadtbereich lGber eine diffe-
renzierte fuBlaufige Nahversorgungsmoglich-
keit verfugt.

] sich die Versorgungsradien aller Lebensmittel-
SB-Betriebe in Bendorf am Rhein iberschnei-
den. Folglich werden auch die fuBlaufigen Ein-
zugsbereiche der beiden Lebensmittel-SB-
Betriebe sowie des Anbieters Sparparadies in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
von den Einzugsbereichen anderer Betriebe
Uberlagert.

] nur in geringen Randbereichen der Kernstadt
und in Milhofen lediglich ein Lebensmittel-SB-
Betrieb die fullaufige Versorgung innerhalb
von 700 m sichert.

] die beiden Ortschaften Sayn und Stromberg
nicht Gber eine adaquate Lebensmittelversor-
gung verfugen, die Gber kleinteilige Nahver-
sorgungsanbieter hinausgeht.

Umfassende und Ubergeordnete Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen die Lebensmittel-SB-Be-
triebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichen, die durch weitere nahversorgungsrele-
vante Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
ergdanzt werden und insofern ein meist umfassen-
des Angebot fiir den taglichen Bedarf bereitstellen.
Dies sind die Anbieter Kaufland, Lidl sowie Sparpa-
radies im Bendorfer Hauptzentrum.

Den Lebensmittel-SB-Betrieben in den zentralen
Versorgungsbereichen kommt eine hohe Bedeutung
fur die flachendeckende Grundversorgung im Ben-
dorfer Stadtgebiet zu. Dies wird u. a. deutlich durch
die Einwohnerzahl innerhalb des definierten Ver-
sorgungsradius (vgl. Tabelle 12).
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Auch Uber die zentralen Versorgungsbereiche hin-
aus konnen Lebensmittel-SB-Betriebe einen wichti-
gen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten; diese sind in ihrer Weiterfihrung zu schiit-
zen.

Deshalb wurden auch die beiden Lebensmittel-SB-
Betriebe in Bendorf am Rhein, die Standorte auller-
halb des zentralen Versorgungsbereichs belegen, in
Bezug auf ihre Versorgungsfunktion bewertet, und
zwar im Hinblick auf

. Standorte der wohnungsnahen Versorgung,

] Standorte, deren Einzugsgebiete sich mit den
Einzugsgebieten von Lebensmittel-SB-
Betrieben innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen (iberschneiden und die damit
ungewtinschte Konkurrenzsituationen begriin-
den,

] Standorte an nicht siedlungsintegrierten
Standorten ohne stadtebauliche und/oder
siedlungsstrukturelle Einbindung.

Die Standorte der wohnungsnahen Versorgung sind
insbesondere dann im Hinblick auf ihre Weiterfiih-
rung zu unterstiitzen, wenn sie einerseits eine hohe
Bevolkerungszahl innerhalb des Radius von 700 m
aufweisen und zudem Siedlungsbereiche abdecken,
die nicht den Einzugsbereichen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der dort ansdssigen Le-
bensmittelmagnetbetriebe zuzuordnen sind. Grund-
satzlich werden auch diese wohnungsnahen Stand-
orte im Baurecht beachtet bzw. unter Schutz ge-
stellt. Dies gilt sowohl fir Bestands- als auch fir
Planstandorte.

So kénnen grundsatzlich auch groRflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment neben Standorten innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche solche Standorte belegen,
die zentrale Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen und einer Gewahrleistung der wohnortnahen
Versorgung dienen.

Die nicht siedlungsintegrierten Standorte hingegen
sind nicht durch das Baurecht geschiitzt. Einzelhan-
delsbetriebe an diesen Standorten kdénnen insofern
Bestandsschutz geltend machen, haben jedoch
keine Erweiterungsmoglichkeit. Weitere Ansiedlun-
gen sind planerisch nicht erwiinscht.
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Wenn sich die fulllaufigen Einzugsbereiche der
Lebensmittel-SB-Betriebe auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen mit den Einzugsbereichen
der Magnetbetriebe von zentralen Versorgungsbe-
reichen Uberschneiden, geht von diesen Betrieben
zwar unter Umstdnden eine verbesserte fuBlaufige
Versorgungsqualitat aus; sie beeintrachtigen aber
auch die Marktbedeutung der Lebensmittelmag-
netbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
und gefdhrden damit deren Funktionsfahigkeit. Da
das Ziel der Starkung der Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche hdher bewertet werden
sollte als eine flachendeckende Grundversorgung,
die mit starken Wettbewerbswirkungen einhergeht,
sodass eine Steuerung perspektivisch kaum moglich
ist, sollten die Lebensmittel-SB-Betriebe mit liber-
schneidenden Einzugsbereichen in ihrem Bestand
gesichert sein, ohne erweitern zu konnen. Gleiches
gilt fir Lebensmittel-SB-Betriebe mit Standorten in
einer stadtebaulich eindeutig nicht integrierten
Lage.

Fiir die beiden Anbieter Aldi und Rewe, in Bendorf
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gele-
gen, kann daraus geschlussfolgert werden, dass —
wie bereits dargestellt — beide eine Uberschneidung
der fuRlaufigen Einzugsbereiche der Lebensmittel-
SB-Betriebe im Hauptzentrum begriinden. Jedoch
weisen ihre Standorte eine unterschiedliche stadte-
bauliche Integration auf. W&hrend Rewe in die
Siedlungsstruktur der Kernstadt integriert ist und
wichtige fuBlaufige Versorgungsfunktionen uber-
nimmt, weist Aldi einen Standort in gewerbege-
bietstypischer Lage auf. Diese nicht stadtebaulich
integrierte Lage ist durch geringere fuRliufige/
wohnungsnahe Anbindungen gepragt und wird
durch einen hohen Pkw-Kundenanteil charakteri-
siert. Diese Differenzierung wird auch durch die
gegeniiber Aldi deutlich groRere Einwohnerschaft
deutlich, die innerhalb eines Radius von 700 m um
den Rewe-Supermarkt wohnt (vgl. Tabelle 12).

Folgende Schlussfolgerungen und Handlungsemp-
fehlungen gelten fiir die raumliche Steuerung von
Lebensmittel-SB-Betrieben bezlglich der Verfolgung
der Zielsetzungen der Zentrenentwicklung und einer
flachendeckenden wohnungsnahen Versorgung:

Ll Unabhangig von der getroffenen Einstufung
und von der Lage der Lebensmittel-SB-
Betriebe haben alle Betriebe baurechtlichen
Bestandsschutz.
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Dariber hinaus sind baurechtlich schiitzens-
wert nur die Lebensmittel-SB-Betriebe, die zur
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche beitragen und die alleinverantwortlich
die wohnungsnahe Versorgung eines bestimm-
ten Einzugsbereichs Gibernehmen. Fir diese
Betriebe kommen grundsétzlich auch Ver-
kaufsflaichenerweiterungen (z. B. zur Be-
standssicherung) in Betracht. Gleiches gilt
auch fiir siedlungsintegrierte Lebensmittel-SB-
Betriebe, deren theoretische ful’laufige Ein-
zugsbereiche zwar eine Uberschneidung mit
dem fuBlaufigen Einzugsbereich eines schiit-
zenswerten Standorts aufweisen, jedoch Hin-
weise darauf vorliegen, dass sich die fakti-
schen fuBlaufigen Bewegungen nicht liber-
schneiden. Hier sind beispielsweise raumliche
Zasuren und Barrierewirkungen wie Bahnli-
nien, Ubergeordnete Verkehrswege, Gewasser,
Privatgelande etc. anzufihren.

Fir alle Gbrigen Lebensmittel-SB-Betriebe
sollten unter Berticksichtigung der bundes-
rechtlichen und landesplanerischen Vorgaben
malstabliche Erweiterungen nur in Ausnahme-
fallen zugelassen werden, wenn Beeintrachti-
gungen von zentralen Versorgungsbereichen
ausgeschlossen werden kénnen und die Erwei-
terung nachweislich zur Aufrechterhaltung
oder Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion innerhalb eines bestimmten Siedlungsbe-
reichs beitragt.

Ansiedlungen von Lebensmittel-SB-Betrieben
auBerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen sollten nur noch an siedlungsintegrierten
Standorten forciert werden, die derzeit Gber
keine adaquate Versorgung verfiigen und kei-
ne Wettbewerbsintensivierung fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche hervorrufen. In Ben-
dorf ware hier ausschlieRlich auf die Sied-
lungsbereiche Sayn und Stromberg zu fokus-
sieren. Alle anderen Siedlungsbereiche verfi-
gen Uber eine hervorragende Versorgung.
Ansiedlungen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs sollten unabhangig von bereits
ansassigen Betrieben ermdoglicht werden,
wenn die Auswahl von Mikrostandort und Be-
triebstyp zur Aufwertung und Attraktivierung
des zentralen Versorgungsbereichs beitragen
kann und die Dimensionierung mafstablich ist.



Abbildung 19: FuBlaufige Lebensmittelversorgung in Bendorf am Rhein

Stadt Bendorf am Rhein

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

SB-Warenhaus
Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter

Sonstiger LEH-Betrieb

700m-Radius um SB-Warenhaus
700m-Radius um Vollsortimenter
700m-Radius um Discounter

700m-Radius um sonstigen LEH-Betrieb

Abgrenzung ZVB
Stadt Bendorf am Rhein

D

Nahversorgungssituation

LEH-SB-Betriebe > 400 m?
Verkaufsflache

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

¥ SN [P 5
B be ok E b,

Quelle: Kartengrundlage: geoportal Rheinland-Pfa

Iz, Darstellung: Stadt- und Regionalplnung D Jansen 21
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Tabelle 12: Versorgungskennzahlen der Lebensmittelvollsortimenter in Bendorf am Rhein

. Uberschneidender . . Zusatzlicher Beitrag
. . EW innerhalb von Innerhalb . R | nicht siedlungs-
Stadtteil StraRe/HNR Betriebsname Einzugsbereich mit R X zur wohnungsnahen
700 m (ca. Werte) ZVB integriert
ZVB Versorgung

Bendorf HauptstrafRe 131 Kaufland 4.865 X
Bendorf Engerser Stralle 8 — 10 Rewe 5.295 X
Bendorf BrauereistralRe 44 Aldi 3.025 X X
Bendorf Alter Weg 2 Lidl 5.135 X
Bendorf Hauptstralle 115 Sparparadies 5.570 X

Quelle: Einwohnerzahlen nach Berechnung auf der Homepage https://atlas.zensus2011.de/

Anm.: Werte sind Angaben aus dem Jahr 2011 und dienen so ausschliefSlich der Annédherung hinsichtlich der wohnortnahen Versorgungssituation, die Stadt Bendorf verfiigt nicht
iber eine entsprechend differenzierte Datenbasis

Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021

54 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



6 Sonstige Standorte

In den vorherigen Kapiteln wurde zunachst die ein-
zige Einzelhandelslage der Stadt Bendorf am Rhein
untersucht, die sich fur eine Qualifizierung als zent-
raler Versorgungsbereich eignet, anschliefend er-
folgte eine Kategorisierung aller Lebensmittel-SB-
Betriebe im Stadtgebiet im Hinblick auf ihren Bei-
trag zur Zentrenstarkung bzw. wohnungsnahen
Versorgung.

Nachfolgend werden nun die wenigen Ubrigen Ben-
dorfer Handelsstandorte in die Betrachtung einbe-
zogen, deren Relevanz sich aus einzelnen gréReren
Betrieben oder einer Streulage mit mehr als drei
Einzelhandelsbetrieben ergibt.

Neben dem Bendorfer Hauptzentrum, dessen Aus-
stattung zum Vergleich noch einmal einbezogen
wird, sind zu differenzieren:

. Die Einzelhandelsbetriebe in Sayn, wo die
beiden Lagen ,,Ortskern und ,Schloss“ zu-
sammengefasst aufgefiihrt werden

- Der Einzelhandelsstandort REWE/Engerser
StraRe

. Der Einzelhandelsstandort Aldi/BrauereistralRe

= Die Einzelhandelsagglomeration im Bereich
Adolph-Kolping-StraRe/HauptstraRe

= Sonstige, nicht zu klassifizierende Lagen

Die Verkaufsflachenstruktur der Einzelhandelslagen
ist Abbildung 21 zu entnehmen.

Abbildung 20: Einzelhandelsausstattung an ausgewahlten Standorten in Bendorf am Rhein nach Zentren- bzw. Nahversor-
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
6.1  Ortskern Sayn/Schloss Sayn

Neben Bendorf ist Sayn der groRte Stadtteil der
Stadt Bendorf am Rhein. Dies wird einerseits durch
die Siedlungsstruktur und die Herausbildung eines
Ortskerns mit Versorgungseinrichtungen dokumen-
tiert, basiert aber auch auf der kulturellen und his-
torischen Genese Sayns. Als Burg- und Schloss-
standort mit Verbindungen zur heutigen Grafschaft
Sayn-Wittgenstein war Sayn lange eine unabhangi-
ge Gemeinde und ist 1928 als Stadtteil in die ver-
bandsfreie Stadt Bendorf am Rhein eingegliedert
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worden. Der heutige Ortskern befindet sich etwa im
Kreuzungspunkt der Hauptverkehrsachsen Koblenz-
Olper StralRe und Engerser LandstralRe. Dieser weist
eine deutliche Pragung durch eine Mischnutzung
auf; aus gewerblicher Perspektive dominieren Gas-
tronomie- und Dienstleistungsanbieter sowie ver-
einzelt Einzelhandelsbetriebe. Uber die Schlossstra-
Re ist aus dem Ortskern die hier genannte Lage
,Schloss Sayn“ angebunden. Diese bezieht die Nut-
zungen in der Abteistrale und der BrexstralRe mit
ein. Hier zeigen sich insbesondere kulturelle und
touristische Anknlpfungspunkte.

55



Insgesamt werden in beiden Bereichen derzeit rund
605 m? Verkaufsfliche in zehn Einzelhandelsbetrie-
ben bewirtschaftet. Mit ,lhr Kaufmann“ ist dabei
ein kleiner Nahversorger der groRte Anbieter. Die
Sortimente verteilen sich nahezu gleichwertig auf
die nahversorgungsrelevanten und die zentrenrele-
vanten Sortimente.

Die geringe Einzelhandelsausstattung und die
Streuung dieser wenigen und kleinen Betriebe ist
ausschlaggebend dafiir, dass in Sayn nicht die Emp-
fehlung zur Abgrenzung eines Nahversorgungszent-
rums formuliert wird. Hierfiir hdtte es einer konkre-
ten Planung zur handelswirtschaftlichen Attraktivie-
rung bedurft, die in vergleichbaren Lagen regelma-
Big nur Uber die Ansiedlungsoptionen eines leis-
tungsfahigen Lebensmittel-SB-Betriebs moglich ist.
Dieser konnte dann die Ausstrahlung des Standorts
insgesamt sichern.

Insofern ist die Lage Ortskern Sayn/Schloss Sayn
zwar in ihrer kulturellen und siedlungsstrukturellen
Bedeutung hervorzuheben, eine besondere Klassifi-
zierung als Einzelhandelsstandort im Rahmen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist jedoch nicht
moglich.

6.2 REWE/Engerser StraRRe

Der Standort des Supermarkts von Rewe in der
Engerser StraRe wurde bereits bei der Behandlung
der Nahversorgungssituation thematisiert. Es wurde
deutlich gemacht, dass sein Standort aulRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich nicht
mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot des LEP
IV korreliert, gleichwohl aber eine wichtige woh-
nungsnahe Versorgungsfunktion von dem Betrieb
ausgeht. Es handelt sich hierbei um den einzigen
klassischen Supermarkt in der Stadt. Die Ausstat-
tungsbedeutung inklusive der als Konzessiondre in
dem Objekt ansassigen Einzelhandler betragt rund
2.400 m? und macht damit allein rund 13 % der
gesamtstddtischen Verkaufsfliche aus, der Uber-
wiegende Anteil davon durch nahversorgungsrele-
vante Sortimente. Die Bestrebungen des Betreibers,
den Betrieb durch Abriss und Neubau zu attraktivie-
ren, ohne dass die Verkaufsflache vergroRert wird,
werden in diesem Konzept ausdriicklich unterstitzt.
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6.3  Aldi/BrauereistraBe

Auch die Filiale von Aldi in der Brauereistrafle wur-
de im Abschnitt zur Nahversorgungssituation kom-
mentiert. Fir diesen Standort liegt weder eine
Ubereinstimmung mit dem landesplanerischen
stadtebaulichen Integrationsgebot vor, noch wird
aus gutachterlicher Perspektive ein wichtiger Bei-
trag zur wohnungsnahen Versorgung erkannt. Zwei
weitere Betriebe im Umfeld mit Angebotsschwer-
punkten bei Computern und Autoteilen agieren
unabhangig von dem Lebensmitteldiscounter. Ins-
gesamt werden in der zusammengefassten Lage
etwa 7% der gesamtstadtischen Verkaufsflache
bewirtschaftet.

6.4 Einzelhandelsagglomeration im Bereich
Adolph-Kolping-StraBe/HauptstraRe

Bisher unkommentiert ist eine Einzelhandelslage,
die sich westlich und nérdlich an das westliche Ende
des zentralen Versorgungsbereichs Bendorf an-
schlieBt. Dabei werden in dieser Darstellung fak-
tisch zwei Teillagen zusammengefasst: Zunachst die
Einzelhandelsbetriebe an der Hauptverkehrsachse
der HauptstraRe (nordliche StralRenseite), die im
Hausnummernbereich 150 bis 186 ansassig sind und
somit nicht in dem Bereich der HauptstralRe, die in
den zentralen Versorgungsbereich integriert ist.
Hierbei handelt es sich um drei Betriebe (zwei Tank-
stellen, ein Sanitatshaus).

Zudem sind vier weitere Einzelhandelsbetriebe im
Bereich sldliche StraBenseite HauptstraBe/Adolph-
Kolping-StralRe ansassig (Backerei, Tankstelle, Zoo-
fachmarkt, Fachmarkt fiir Autozubehor).

Bei den beiden letztgenannten handelt es sich bran-
chenbezogen um die groRten Anbieter in Bendorf.
lhre Kernsortimente werden als nicht zentrenrele-
vant eingestuft und kénnen damit aus landesplane-
rischer Perspektive grundsatzlich auch auferhalb
zentraler Versorgungsbereiche grofflachig angebo-
ten werden.

An diesem Standortbereich wird die Eignung er-
kannt, einen ,Erganzungsstandort” zu bestimmen,
wie er in Ziel 59 des LEP IV genannt wird. Diese
sollen von den Kommunen in Abstimmung mit der
Regionalplanung festgelegt werden und bieten eine
Zulassigkeit fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment.



Die zentrenrelevanten Randsortimente sind dabei
auf eine (nicht durch den LEP bezifferte) GréRen-
ordnung zu begrenzen. Aus unserer Erfahrung sollte
der betriebsbezogene Anteil von 10 % der Verkaufs-
fliche keinesfalls Gberschritten werden.

Die folgende Darstellung skizziert den Bereich, der
sich aus der Perspektive des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fiir die Abgrenzung als Ergdn-
zungsstandort eignet, und durch die Stadt Bendorf
in die regionalplanerische Abstimmung getragen
werden kénnte. Er umfasst sowohl die beiden ge-
nannten Fachmarkte von Zoobedarf und Kfz-Zube-
hor als auch benachbarte Flachen, die zukiinftig fur
Ansiedlungen von (groRflachigen) Einzelhandelsbe-
trieben in Betracht kommen konnten. Gegeniber
anderen Kommunen wird hier ein Vorteil der Stadt
Bendorf bzw. des zentralen Versorgungsbereichs
deutlich: Durch die unmittelbare Nachbarschaft des
zentralen Versorgungsbereichs und des Erganzungs-
standorts werden zwei Wirkungen entfaltet: 1. Das
»Ausfransen” des zentralen Versorgungsbereichs in
diese Richtung wird verhindert, weil der Ergén-
zungsstandort definiert ist, und die zentrenrelevan-
ten Sortimente werden in Abstimmung mit der
Regionalplanung limitiert; 2. konnen Synergien
zwischen beiden Lagen erwartet werden, wahrend
in anderen Kommunen die nicht zentrenrelevanten
Sortimente oftmals an dezentralen Standorten
positioniert werden und Synergien so ausgeschlos-
sen bleiben.
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Abbildung 21: Mdoglicher ,,Ergdnzungsstandort” Adolph-
Kolping-StralRe

\
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Quelle: Kartengrundlage: www.geoportal.rip.de, eigene
Darstellung

Der hier vorgeschlagene Erganzungsstandort um-
fasst zunachst den kompletten Bereich zwischen
Adolph-Kolping-Strafle im Osten, der Schienentras-
se im Westen und der HauptstralRe im Norden. Hier
sind sowohl die beiden genannten Fachmarkte
ansassig als auch eine Tankstelle und weitere gro-
Rere gewerbliche und gastronomische Angebote.

Darliber hinaus wird vorgeschlagen, ostlich der
Adolph-Kolping-Stralle eine direkte Grenze zum
zentralen Versorgungsbereich dadurch zu schaffen,
dass die Bereiche, die nicht Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sind, dem Erganzungsstandort
zugeordnet werden.

Die heutige handelswirtschaftliche Bedeutung der
Einzelhandelsbetriebe im Bereich Adolph-Kolping-
StraRe/HauptstraRe ist mit rund 1.700 m? Verkaufs-
flache zu beziffern, der Gberwiegende Anteil durch
nicht zentrenrelevante Sortimente.
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6.5 Nicht klassifizierte Standorte

In der ,Restkategorie” verbleiben alle weiteren
Einzelhandelsstandorte in Bendorf am Rhein, die in
diesem sowie den vorherigen Kapiteln keine Zuord-
nung erfahren haben.

Es handelt sich dabei um 14 Einzelhandelsbetriebe
in sogenannten Streulagen mit einer vergleichswei-
se geringen Versorgungsbedeutung. Die Gesamt-
verkaufsflache dieser Betriebe ist mit rund 1.310 m?
zu beziffern. Der groRere Anteil davon wird den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
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7 Ziele der Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung

7.1 Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Voraussetzungen fiir die zukinftige raumliche
Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Bendorf
am Rhein werden durch die Zielsetzungen der Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert. Nur unter konse-
quenter Einhaltung dieser Ziele bei zukinftigen
Entscheidungs- und Genehmigungsprozessen kann
eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Bendorf am Rhein gelingen. Der Stadt Bendorf
am Rhein wird empfohlen, die nachfolgenden Ziele
im Rat der Stadt zu beschlieRen, um eine darauf
aufbauende bauleitplanerische und genehmigungs-
relevante Steuerung zu legitimieren.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Bendorf am Rhein ist die Attraktivierung
der Einzelhandelsbedeutung unter Berlicksichtigung
der (teil-)mittelzentralen Versorgungsfunktion zu
verfolgen. Da sich keine quantitativen Entwick-
lungsspielrdume ergeben, ist der Fokus auf eine
qualitdtsvolle Anpassung des Bestands zu richten.
,Qualitat” bezieht sich dabei nicht nur auf das Ni-
veau des Angebots, sondern auch auf eine ange-
messene Differenzierung und Zielgruppenorientie-
rung.

Auch Einzelhandelsergdnzungen kénnen zu einer
Aufwertung und Attraktivierung des Einzelhandels-
standorts beitragen; sie begriinden aber in jedem
Fall eine Intensivierung der Wettbewerbssituation
und Umsatzumverteilungen gegeniiber dem bereits
ansdssigen Einzelhandel in Stadt und Umland und
stehen des Weiteren moglicherweise nicht im Ein-
klang mit der zentralértlichen Funktion der Stadt.

In rdumlicher Hinsicht ist primar das Bendorfer
Hauptzentrum als Standort fir Angebotsergdnzun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten zu wahlen.
Flr groRflachige Ansiedlungen gilt dies ausschlieR-
lich.

Mit einer Zentralitdt von rund 74,6 wird die Stadt
Bendorf am Rhein ihrer durch die Raumordnung
aufgetragenen mittelzentralen Versorgungsfunktion
nur in einzelnen Segmenten gerecht: So zeigt die
branchenspezifische Differenzierung ein Spektrum
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zwischen einer Zentralitdt von rund 108,1 im Be-
reich Blumen/Zoobedarf und 40,5 bei Elektrowaren
und Mobel/Einrichtung. Branchenbezogen sind
somit auch die Empfehlungen fiir die zukinftige
Einzelhandelsentwicklung zu unterscheiden; ent-
sprechende Empfehlungen wurden formuliert.

Eine Ubergeordnete Versorgungsbedeutung geht
vom Bendorfer Hauptzentrum aus. Hier wird der
Grof3teil der zentrenrelevanten Sortimente in der
Stadt Bendorf angeboten. Es sollte hier die Zielset-
zung zur weiteren Ansiedlung von Magnetbetrieben
und somit zum Ausbau der Einzelhandelsbedeutung
verfolgt werden. In Anbetracht der veranderten und
erschwerten Rahmenbedingungen fiir den stationa-
ren Einzelhandel wird jedoch gleichzeitig die Strate-
gie verfolgt, nicht mehr rentable Lagen des Stadt-
kerns fir andere Nutzungen ,freizugeben”. Gerade
die kleinteilige Parzellierung im altstadtischen Be-
reich ist heute durch eine Vielzahl von Leerstanden
gepragt. Hier entwickelt die Stadt Bendorf alternati-
ve Nutzungskonzepte; eine Einbeziehung in den
zentralen Versorgungsbereich ist nicht erfolgt.

AuBerhalb des Bendorfer Kernbereichs wurden
keine weiteren Einzelhandelslagen als zentrale Ver-
sorgungsbereiche klassifiziert.

Alle Lebensmittel-SB-Betriebe im Stadtgebiet wur-
den hinsichtlich ihrer Bedeutung fur den zentralen
Versorgungsbereich sowie fiir die wohnungsnahe
Versorgung bewertet. In Bendorf tragen drei der
Betriebe zur Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bei. Jeweils ein Lebensmitteldis-
counter und ein Lebensmittelvollsortimenter liegen
aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
Wahrend fiir einen Betrieb eine wohnungsnahe
Versorgungsbedeutung erkannt wird, belegt der
andere einen dezentralen Standort, der aus stadte-
baulicher und versorgungsstruktureller Sicht nicht
schitzenswert ist.

Zuklnftig sollten Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben von Lebensmittel-SB-Betrieben nach
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auf
Standorte gelenkt werden, die zur Optimierung
einer flachendeckenden Nahversorgung beitragen.
Ausgeschlossen sein sollten Vorhaben, die die Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs beeintrachtigen.
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AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs be-
stehen in Bendorf weitere kleinere Einzelhandelsla-
gen und Standorte unterschiedlicher Pragung. lJe
nach Lage, Sortiments- und Betriebsstruktur sowie
Ausgestaltung im Hinblick auf die landesplaneri-
schen Vorgaben wurden Empfehlungen zur Fort-
entwicklung des dortigen Einzelhandels formuliert.
Relevant ist dies insbesondere fiir den Bereich
Adolph-Kolping-StraRe/Hauptstrae, fir den eine
Bestimmung als Erganzungsstandort im Sinne des
LEP IV empfohlen wird. Damit wiirde er als priori-
sierter Standort fiir die Ansiedlung/Erweiterung von
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent geférdert.

7.2 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben
zur Einzelhandelssteuerung auf Bundes- und Lan-
desebene wurden folgende Arbeitsschritte zur Vor-
bereitung einer konsequenten und rechtssicheren
Einzelhandelssteuerung in der Stadt Bendorf am
Rhein vorgenommen:

. Die Entwicklungsziele fir die Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet Bendorf am Rhein
wurden formuliert. Ein zentraler Versorgungs-
bereich wurde identifiziert. Dieser ist analog
als ,,stadtebaulich integrierter Bereich” zu be-
zeichnen, wie er im LEP IV des Landes Rhein-
land-Pfalz definiert wird.

= Die raumliche Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erfolgte nicht nur unter Ein-
zelhandelsaspekten, sondern auch unter Be-
ricksichtigung der komplementaren Dienst-
leistungsangebote/Infrastruktur, der stadte-
baulichen Situation sowie der Entwicklungspo-
tenziale und -ziele.

] Es wurden die Standorte von Lebensmittelbe-
trieben identifiziert, die aktuell in Erganzung
des zentralen Versorgungsbereichs woh-
nungsnahe Versorgungsfunktionen liberneh-
men.

= Die ,Bendorfer Sortimentsliste” enthélt die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente, die vorrangig innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt anzusiedeln
sind.
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Aufbauend auf diesen Arbeitsgrundlagen sollte die
systematische Umsetzung des Konzepts unter Be-
riicksichtigung der Handlungsempfehlungen fiir den
zentralen Versorgungsbereich, der Ziele der Einzel-
handelsentwicklung und der nachstehend erlduter-
ten Ansiedlungsleitlinien erfolgen.

Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen,
die die Gefdhrdung oder Schwachung zentraler
Versorgungsbereiche nach sich ziehen, im Sinne
stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden. Das
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet bereitstehende Instrumentarium sollte
daher konsequent genutzt werden. Folgende Stadt-
bereiche sind dabei héherem Ansiedlungsdruck von
insbesondere grof¥flachigen Betrieben mit nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment
ausgesetzt:

= Gewerbegebiete, meist mit vorhandenem
Einzelhandelsbesatz: Die gute Pkw-
Erreichbarkeit, die Verflugbarkeit groRerer Fla-
chen, meist giinstigere Grundstiickspreise als
in den siedlungsintegrierten Lagen und die
moglichen Agglomerationseffekte ermoglichen
die schnelle Positionierung eines neuen Ein-
zelhandelsbetriebs.

= Ausfallstralen: Die gute Pkw-Erreichbarkeit
und eine hohe AuRenwirkung ziehen oftmals
das Interesse ansiedlungswilliger Einzelhan-
delsbetriebe auf sich; auch Solitarlagen wer-
den akzeptiert, bewirken aber eine weitere
Zersplitterung der Einzelhandelslandschaft und
stehen dem Ziel der Realisierung kompakter
Versorgungslagen entgegen.

=  Anzentrale Versorgungsbereiche anschlieRen-
de Gebiete: Bei Ansiedlungen an solchen
Standorten besteht die Gefahr einer uner-
winschten Ausweitung (,,Ausfransen”) und der
Veranderungen des Standortgeftiges innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs.

In diesen genannten Standortkategorien empfiehlt
sich der konsequente Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, moglichst auch unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit. Besonderes Augen-
merk ist dariiber hinaus auf die Randsortimente von
Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment zu legen, wie auch in Ziel 59 des LEP IV formu-



liert. Die Zielsetzung einer solchen Einschrankung
muss stets der Zentrenschutz bzw. die Zentrenver-
traglichkeit sein.

Grundsatzlich gilt, dass alle Bebauungsplane der
Standortbereiche, die als potenziell gefahrdend
einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsmoglichkeiten (berprift werden soll-
ten.

. In Gewerbegebieten sollte grundsatzlich von
der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels
Gebrauch gemacht werden, um keine boden-
rechtlichen Spannungen hervorzurufen. Die
Skala der planungsrechtlichen Steuerungsmog-
lichkeiten reicht vom vélligen Ausschluss Gber
die ausnahmsweise Zulassigkeit zur Versor-
gung der dort Beschéftigten (Kiosk oder Tank-
stellen-Shop) bis hin zur Zulassigkeit raumlich
und funktional untergeordneten Einzelhan-
dels.

] Festgesetzte Kerngebiete sollten dahingehend
Uberprift werden, ob sie der gesteuerten Un-
terbringung von groRflachigen Einzelhandels-
betrieben und anderen kerngebietstypischen
Nutzungen dienen sollen.

] Unbeplante Innenbereiche gemal’ § 34 BauGB,
die einem potenziellen Ansiedlungsdruck auf-
grund ihrer Lage oder wegen des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands unterliegen,
sollten auf planerischen Handlungsbedarf, ins-
besondere bei Ansiedlungsvorhaben, und die
Steuerungsmoglichkeiten im Rahmen des
§ 9 Abs. 2a BauGB liberprift werden.

Es ist abschlieRend darauf zu verweisen, dass nur
die verbindliche Umsetzung der Inhalte eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts in die Bauleitpla-
nung der Stadt Bendorf am Rhein das Erreichen der
angestrebten Ziele der Einzelhandelsentwicklung
ermoglicht.

7.3  Ansiedlungsleitlinien

Mit der Definition von Ansiedlungsleitlinien sowie
einer zugehorigen Matrix soll der Stadt Bendorf am
Rhein ein Leitfaden zur Verfligung gestellt werden,
um die Zentrenentwicklung der Stadt durch eine
strategische Standortplanung des Einzelhandels zu
unterstiitzen. Uber die Ansiedlungsleitlinien kann
die Eignung eines Standorts fur ein Vorhaben unter
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Berlcksichtigung gesamtstadtischer Entwicklungs-
ziele abgeleitet werden. Fur Erweiterungsvorhaben
gelten die Leitlinien analog, bei bestehenden Be-
trieben ist grundsatzlich auf Bestandsschutz hinzu-
weisen.

1.) Insbesondere grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent sollen zukiinftig auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich konzentriert werden. Dabei
ist die Dimensionierung der Vorhaben der Ver-
sorgungsbedeutung anzupassen. Steht im ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereich kein
Standort zur Verfligung, der eine Ansiedlung
oder Verlagerung ermoglicht, sind zunachst
naheliegende Standorte auf ihre Eignung fir
den jeweiligen Betrieb, aber auch die Moglich-
keit zur stadtebaulich-funktionalen Einbindung
dieses Standorts in den zentralen Versor-
gungsbereich zu prifen.

2.) Ausnahmsweise kann auch die Ansiedlung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs mit
Nahrungs- und Genussmitteln aullerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs erfolgen, so-
fern ein Beitrag zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung geleistet wird. Diese
Situation stellt sich in Flachengemeinden mit
ausgedehnten Gemeinden héaufiger als in Ge-
meinden mit hoher Bevolkerungskonzentrati-
on. Hinweise hierflr liegen vor, wenn

= der Standort eine siedlungsintegrierte Lage
aufweist,

= innerhalb eines fuRlaufigen Einzugsbe-
reichs von 700 m (Radius um den Plan-
standort) eine Ausstattung mit Bevolke-
rung/Kaufkraft vorliegt, die einen wesentli-
chen Anteil der Tragfahigkeit des Betriebs
sichert und

» keine Uberschneidung des Verflechtungs-
bereichs mit einem zentralen Versor-
gungsbereich vorliegt.

Im Hinblick auf die Siedlungs- und Einzelhan-
delsstruktur in der Stadt Bendorf am Rhein
eignen sich unter diesen Kriterien nur Standor-
te in Sayn oder Stromberg fiir diese Ausnah-
meregelung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts. An anderen Standorten wird eine
entsprechende Siedlungsdichte nicht erreicht,
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oder es werden Uberschneidungen mit dem
Einzugsgebiet des Lebensmitteleinzelhandels
im zentralen Versorgungsbereich begriindet.
Achtung: Diese Empfehlung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts wird derzeit nicht (ber
die landesplanerischen Steuerungsvorhaben
gedeckt. Hier sind groRflachige Einzelhandels-
vorhaben mit einem innenstadtrelevanten
Kernsortiment an die zentralen Versorgungs-
bereiche gebunden. Eine Ausnahmeregelung
flir nahversorgungsrelevante Sortimente, wie
teilweise in anderen Landern Ublich, besteht
derzeit nicht. Insofern ware dann auf eine
nicht grofflachige Verkaufsfliche zu verwei-
sen, wie nachfolgend in Aufzdhlungspunkt 3
beschrieben.

Fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
die die Grenze zur GroRflachigkeit nicht errei-
chen, sollen ahnliche Ansiedlungsvorausset-
zungen gelten. Hier wiirden je nach angestreb-
ter Verkaufsfliche des Betriebs jedoch auch
Ortslagen in Betracht kommen, die eine gerin-
gere Einwohnerstdrke als Sayn oder Stromberg
aufweisen. Diese sind in Bendorf jedoch nicht
existent.
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4)

5.)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Bendorf Kernstadt kon-
zentriert werden, insbesondere gilt dies fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO. An allen anderen Standorten
sollte auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment
verzichtet werden.

Auch fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent kann grundsatzlich unter der Zielset-
zung der prioritdren Zentrenentwicklung emp-
fohlen werden, Standorte im zentralen Versor-
gungsbereich zu prifen. Da jedoch insbeson-
dere fiur groRflachige Betriebe (z. B. Bau- und
Gartenmarkte, Mobelhauser) in der Regel kein
geeigneter Standort ausgewiesen werden
kann, sind unter Bericksichtigung der Uberge-
ordneten Vorgaben auch in anderen Standort-
lagen Ansiedlungsoptionen offen zu halten.



Abbildung 22: Bewertungsmatrix flr zuklnftige Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen

Ansiedlungsvorhaben Verkaufsflache

Zentraler auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereich | Versorgungsbereichs

mit >800 gm VK LEP IV
nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment <800 gm VK M / LEP IV
>800 gm VK LEP IV

mit zentrenrelevantem
Kernsortiment

<800 gm VK EHZK
o >800 gm VK M / LEP IV
mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment
<800 gm VK M / LEP IV

M/ LEP IV

LEP IV

LEP IV

EHZK

Ansiedlung / Erweiterungist moglich

Ansiedlung / Erweiterungist grundsatzlich moglich, soweit durch Einzelfallpriifung MaRstablichkeit und
Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben gesichert ist, ggf. zu berlicksichtigen:

Ansiedlung / Erweiterungist nach den Zielen und Grundsitzen des LEP IV nicht zul3ssig; je nach
Standortsituation jedoch aus planerischer Sicht (eine stadtebauliche Vertraglichkeit vorausgesetzt)

Ansiedlung / Erweiterungist nach den Zielen und Grundsatzen des LEP IV nicht zuldssig;
im Falle von Agglomerationen gilt dies auch fiir selbstéandig betrachtet nicht groRflachige

Ansiedlung / Erweiterungist planerisch nicht erwiinscht und sollte ausgeschlossen werden

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2021
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8 Zusammenfassung der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden
nachfolgend die vorrangigen Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen
zusammengefasst:

= Die im Jahr 2020 rund 16.900 Einwohner*-
innen zahlende Stadt Bendorf am Rhein wird
landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuft.
Bendorf am Rhein gliedert sich in vier Ortsteile
mit unterschiedlichen Siedlungsmustern und
-dichten.

. Die Einzelhandelsposition der Stadt Bendorf
am Rhein wird durch die Flusslage und die To-
pographie auf der flussabgewandten Seite so-
wie durch die regionale Wettbewerbssituation
gepragt. Hier sind insbesondere die Einzelhan-
delsstandorte Koblenz, Neuwied und Ml-
heim-Karlich zu nennen.

. Das Kerneinzugsgebiet des Einzelhandels in
Bendorf am Rhein beschrankt sich unter Be-
ricksichtigung des Wettbewerbsumfelds auf
das eigene Stadtgebiet. Weitere Anbindungen
an den Bendorfer Einzelhandel sind betriebs-
bzw. angebotsbezogen aus den direkt angren-
zenden Siedlungsraumen zu erwarten. Den
Bendorfer Einwohner*innen steht ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ins-
gesamt ca. 100,5 Mio. EUR zur Verfligung.

] Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Ben-
dorf am Rhein umfasst aktuell insgesamt 76
Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 18.140 m? und einer Bruttoumsatzleistung
von ca. 75,4 Mio. EUR (im Jahr 2019). Das
groRte flachenbezogene Angebot der Stadt
wird durch die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel bereitgestellt. Der Verkaufsfla-
chenanteil des groRflachigen Einzelhandels be-
tragt rund 53 % und ist somit im interkommu-
nalen Vergleich tendenziell durchschnittlich.

= Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial in der Stadt Bendorf am Rhein wer-
den durch den ansassigen Einzelhandel aktuell
ca. 67 % gebunden (ca. 67,3 Mio. EUR). Dies
entspricht einem Umsatzanteil von rund 89 %.
Mit auswartigen Kund*innen wird ein Umsatz-
anteil von ca. 11 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss
aus der Stadt Bendorf am Rhein bewegt sich
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Uber alle Einzelhandelsbranchen in einer Gro-
Benordnung von ca. 33,2 Mio. EUR (ca. 33 %
der in Bendorf am Rhein zur Verfligung ste-
henden Kaufkraft).

. Die Einzelhandelszentralitdt von etwa 75 %
stellt dar, dass die Kaufkraft der Bendorfer
Bewohner*innen den Einzelhandelsumsatz in
Bendorf am Rhein deutlich tGbersteigt. In
Summe sind die Kaufkraftabfliisse aus Bendorf
am Rhein grolRer als die Kaufkraftzuflisse. Da-
bei sind warengruppenspezifisch teilweise
deutliche Unterschiede erkennbar.

] Vor dem Hintergrund der derzeitigen Einzel-
handelsausstattung und Marktpositionierung
in Bendorf am Rhein und einer minimal nega-
tiven prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung bis 2040 wird fiir den Bendorfer Einzel-
handel die Zielsetzung formuliert, die Einzel-
handels- und Versorgungssituation zu stabili-
sieren. GroRere Entwicklungsspielraume fir
Verkaufsflachen und Umsatze sind derzeit
nicht zu prognostizieren, sondern stehen vo-
raussichtlich in Abhangigkeit privatwirtschaft-
licher Entscheidungsprozesse.

] Fiir die Stadt Bendorf am Rhein konnte im
Hauptort Bendorf ein zentraler Versorgungs-
bereich abgegrenzt werden. Das Einzelhan-
delsangebot sowie die stadtebaulichen Rah-
menbedingungen an sonstigen Standorten
eignen sich nicht fur die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche.

. Im Rahmen der Entwicklung des Zentrenkon-
zepts wurden folgende Ziele formuliert:

- Stabilisierung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

- Stabilisierung und Starkung des Hauptzent-
rums Bendorf

- Schutz der wohnungsnahen Versorgung

- Vermeidung zentrenschadigender Einzel-
handelsentwicklungen an sonstigen Stand-
orten

Die Analyse konnte aufzeigen, dass zur Sicherung
und Starkung des stadtebaulich integrierten Versor-
gungszentrums eine konsequente bauleitplaneri-
sche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung -
insbesondere hinsichtlich der Standorte mit nahver-
sorgungs- sowie zentrenrelevanten Sortimenten —
erforderlich ist. So kommt der Reglementierung
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente



an Standorten auBerhalb des abgegrenzten, stadte-
baulich integrierten Versorgungsbereichs in Anbe-
tracht der gesetzlichen Vorschriften des Baugesetz-
buchs eine Schlisselrolle fiir eine stadtebaulich
ausgerichtete Einzelhandels- und Standortentwick-
lung zu.

Gerade im Hinblick auf die Verkaufsflachenentwick-
lung im Lebensmitteleinzelhandel ist dies fur die
Stadt Bendorf am Rhein bedeutsam. So zeigt sich,
dass eine in quantitativer Hinsicht sehr gute Aus-
stattung nicht immer gleichbedeutend ist mit einer
qualitativen Versorgung der Bevolkerung. So ist der
Standortsteuerung der Anbieter, insbesondere der
strukturpragenden Lebensmittel-SB-Betriebe, zu-
klinftig eine besondere Bedeutung beizumessen.

Zielfihrend ist eine inhaltliche Verzahnung und
strategische Zusammenarbeit von Stadtverwaltung,
stadtischen Gesellschaften, Verbanden und der
Politik, um alle Entwicklungspotenziale des zentren-
relevanten Einzelhandels in der Innenstadt zu biin-
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deln. MaRgeblich dafiir sind eine konsequente rest-
riktive Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben au-
Berhalb der Innenstadt (bzw. an nicht siedlungsin-
tegrierten Standorten) sowie die flexible, markt-
und nachfragegerechte stadtebauliche und immobi-
lienwirtschaftliche Fortentwicklung der Innenstadt.

Der Stadt Bendorf am Rhein wird daher empfohlen,
die Abgrenzung und Funktionszuweisung des zent-
ralen Versorgungsbereichs sowie die ,Bendorfer
Sortimentsliste” zu beschlieRen und in der Bauleit-
planung zu bericksichtigen. GleichermaRen sollten
die Empfehlungen hinsichtlich der Fortentwicklung
der  Nahversorgungssituation  Bericksichtigung
finden.
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