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Nutzungs- und Urheberrechte

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

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

HINWEIS ZUR FASSUNG VOM NOVEMBER 2017:

Die vorliegende Fassung des Einzelhandelskonzeptes beruht auf dem im Marz 2017 von
der cima vorgelegten Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde Pu-
derbach. Nach Vorlage des Konzeptentwurfs fanden eine Beteiligung relevanter Trager of-
fentlicher Belange und der Nachbargemeinden sowie eine Offentlichkeitsbeteiligung statt.

Die cima hat eine kommentierte Synopse der eingegangenen Stellungnahmen vorgelegt, sie
war Grundlage der abschlieBenden Beratungen des Einzelhandelskonzeptes in der Sitzung
des Hauptausschusses der Verbandsgemeinde Puderbach am 16.11.2017.

Gegeniiber der Entwurfsfassung wurden folgende Anderungen in dem Konzept vorgenom-
men:

= Neu in den Bericht aufgenommen wurde eine Darstellung der rdumlichen Verteilung der
groReren Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Verbandsgemeinde Puderbach (Abb. 8).

Die raumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs fiir das Hauptzentrum Pu-
derbach wurde geringfligig entsprechend der Planungen fiir die Ansiedlung weiterer Ein-
zelhandelsbetriebe korrigiert (Abb. 16).
Der fehlerhafte Wortlaut des Grundsatzes 42 aus dem Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald wurde korrigiert; zudem wurde der aktuelle Stand des Verfahrens
zur Neuaustellung des Regionalen Raumordungsplans neu formuliert (Seite 44ff).

= Bei der Ableitung der Puderbacher Sortimentsliste (Seite 46ff) wurde mit der FuBnote
12 ein klarstellender Hinweis auf die Zuladssigkeit von Getrdnken in Kisten neu eingefiigt.
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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde (VG) Puderbach umfasst 16 Ortsgemeinden mit insgesamt 14.602
Einwohnern! und liegt im Nordosten des rheinland-pfalzischen Landkreises Neuwied. Die
einwohnerstarkste Ortsgemeinde ist mit 2.378 Einwohnern' die namensgebende Ortsge-
meinde Puderbach, gleichzeitig Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung. Im Landkreis Neu-
wied gibt es neben der Stadt Neuwied insgesamt acht Verbandsgemeinden, von denen die
VG Puderbach nach Einwohnern hinter den Verbandsgemeinden Asbach, Linz am Rhein und
Rengsdorf den vierten Platz einnimmt.

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
(RROP) weist der Ortsgemeinde Puderbach die Funktion eines Grundzentrums im mono-
zentralen Nahbereich zu. Somit hat sich fir die Ortsgemeinde Puderbach die grundzentrale
Funktion gegeniiber dem noch giiltigen RROP 2006 nicht verdndert.

Die nadchst gelegenen Mittelzentren sind Altenkirchen (rd. 13 km) und Dierdorf (rd. 10 km).
Die nachsten Oberzentren sind Koblenz und Bonn in rd. 40 bzw. 60 km Entfernung.

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

Vor diesem Hintergrund macht sich auch in der VG Puderbach der Strukturwandel im Ein-
zelhandel bemerkbar: Ein zunehmender Rickzug des inhabergefiihrten Einzelhandels aus
den Ortsmitten, der Vormarsch von Discountern und grofflichigen Anbietern, die steigende
Nachfrage nach verkehrsglinstigen Standorten auBerhalb der Ortszentren sind nur einige
Phanomene, die die Entwicklung pragen.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) im November 2008
haben sich in Rheinland-Pfalz die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung des Ein-
zelhandels in einer Reihe von Punkten verandert. Weiterhin ist es ein zentrales planeri-
sches Ziel, den grofBflachigen Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten auf die
Orts- und Stadtteilzentren zu konzentrieren. Mit der Verabschiedung des LEP IV ergeben
sich aber fiir die Kommunen neue Aufgaben; so sind z. B. rdumlich die stddtebaulich inte-
grierten Bereiche exakt abzugrenzen. Das LEP IV greift damit den im BauGB durch die
letzten Novellierungen neu eingefiihrten Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs auf. Zu-
satzlich sind die innenstadtrelevanten Sortimente aus den ortlichen Gegebenheiten abzulei-
ten, um eine rechtssichere Grundlage fiir einzelhandelsrelevante Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen zu erhalten.

Der VG Puderbach liegt eine konkrete Ansiedlungsanfrage der Fa. RATISBONA Projektent-
wicklung KG fiir den Standortbereich an der Urbacher Strale im sldwestlichen Teil der
Ortsgemeinde Puderbach vor. Geplant ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
sowie die Verlagerung und Erweiterung eines am Standort bereits bestehenden Discounters
in Verbindung mit der Ansiedlung eines bislang nicht naher bestimmten weiteren Fach-
marktes.

! Quelle: Verbandsgemeinde Puderbach, Stand: 30.06.2015.
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Da die zustdandigen Genehmigungsbehorden die Genehmigungen von weiteren grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben ohne die Vorlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes, in
dem die angefiihrten Inhalte qualifiziert bearbeitet werden, ablehnen, sind Entscheidungen
uber Neuansiedlungen ohne eine konzeptionelle Grundlage nur in wenigen Fallen moglich.
Das LEP IV empfiehlt den Kommunen, die Konzepte in einer interkommunalen Abstimmung
erarbeiten zu lassen (z. B. auf Verbandsgemeindeebene).

Vor diesem Hintergrund beauftragte die VG Puderbach die cima mit der Erarbeitung eines
Einzelhandelskonzeptes, das insbesondere die nachfolgenden Fragestellungen behandelt:

= Durch welche Strukturmerkmale ist der Einzelhandelsbesatz im Verbandsgemeindegebiet
geprdgt? Welche Defizite in der Angebotsstruktur sind auszumachen? Bestehen Poten-
ziale zur Erweiterung des Einzelhandelsbesatzes? In welchen Ortsgemeinden ist ein auch
zukiinftig als stabil zu bewertender Einzelhandel gegeben, so dass dieser Gemeinde ei-
ne Uber die Ortsgrenzen hinausreichende Funktion der Nahversorgung zukommt?

= Welche Versorgungsfunktion konnen die einzelnen Ortsgemeinden mit ihren Einzelhan-
delsstrukturen lbernehmen? Auch mit dem Blick in die Zukunft gerichtet: Wie stellt sich
ein Zentrenkonzept fiir die VG Puderbach dar? Welche Standorte bieten Potenziale fiir
Neuansiedlungen oder Erweiterungen?

= Wie sind die vorliegenden Ansiedlungsplanungen fiir den Standort Urbacher StraBe in
Puderbach zu bewerten?

= Wie sind die Zentralen Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung der Vorgaben des
LEP IV in den Ortsgemeinden abzugrenzen?

= Wie setzt sich die Einzelhandelsstruktur zusammen und welche Sortimente sind daher
als innenstadtrelevant und welche als nicht-innenstadtrelevant einzustufen?

= Welche planungsrechtlichen Empfehlungen konnen fir den Umgang mit zukinftigen An-
siedlungsanfragen bzw. fiir die einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungspla-
nen gegeben werden?
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2 Methodisches Vorgehen

Zur detaillierten Analyse des Einzelhandelstandorts und um ein umfassendes Gesamtbild
des Einzelhandels in der VG Puderbach geben zu kdnnen sowie die daraus resultierenden
Empfehlungen benennen zu konnen, bedarf es der Bearbeitung nachfolgend genannter Ar-
beitsschritte:

» Erhebung des Einzelhandelsbesatzes in der gesamten Verbandsgemeinde Puderbach: Die
Bestandsaufnahme erfolgt durch intensive Begehung des Verbandsgemeindegebietes bei
der eine Vollerhebung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe vorgenommen wird. Erho-
ben werden dabei die Betriebsstandorte, die Vertriebsform sowie die warengruppenspe-
zifischen Verkaufsflachen. Die Erhebungen wurden im April/ Mai 2016 durchgefiihrt.

= Analyse der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen in den Zentren der gréReren
Ortsgemeinden. Der Fokus liegt dabei auf den Fragestellungen nach verkehrlichen Er-
reichbarkeiten, stadtebaulichen Strukturen und rdaumlichen Entwicklungspotenzialen.

* Analyse der Bedeutung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben auferhalb der Zentren.

= Einbeziehung aktueller einzelhandelsrelevanter Planungen fiir den Standort Urbacher
StraBe.

» Ermittlung der warengruppenspezifischen Umsédtze im Einzelhandel: Der berechnete Ein-
zelhandelsumsatz fiir die VG Puderbach ergibt sich aus verdffentlichten Flachenpro-
duktivitaten bundesweit tadtiger Unternehmen, der cima internen Unternehmensdaten-
bank, Fachveroffentlichungen sowie einer kritischen Vor-Ort-Priifung der Unternehmen.

= Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials: Auf Basis aktueller Bevolke-
rungsdaten und des ortlichen Kaufkraftniveaus lasst sich das fiir die VG Puderbach an-
zusetzende Kaufkraftpotenzial bestimmen. Dabei wird bei der Berechnung der Ver-
brauchsausgaben eine Differenzierung nach Warengruppen vorgenommen, so dass die
Angaben zum ortlichen Kaufkraftpotenzial fiir alle Warengruppen vorliegen.

= Ermittlung der Einzelhandelszentralitit der VG Puderbach: Unter Berlicksichtigung der
ermittelten Umsatzzahlen des ortlichen Einzelhandels, der ortlichen Kaufkraftberechnun-
gen und des erwarteten Kundeneinzugsgebiets lassen sich die Kaufkraftzu- und abfliisse
berechnen. Die nach Warengruppen differenzierten Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnisse (Einzel-
handelszentralitaten) sind ein Gradmesser fiir die sortimentsspezifischen Starken und
Schwédchen des ortlichen Einzelhandels. Aus diesem Abgleich zwischen Angebot und
Nachfrage lassen sich die Versorgungssituation der Bevolkerung und der zukiinftige Be-
darf ermitteln.

= Zielformulierung fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Puderbach: Die
formulierten Zielvorstellungen dienen als Orientierung fiir Politik und Verwaltung bei
Fragen zur mittel- und langfristigen Einzelhandelsentwicklung in der VG Puderbach.

= Erstellung eines Zentrenkonzeptes fiir die VG Puderbach: Wesentliche Bestandteile die-
ses konzeptionellen Teils ist die Festlegung eines raumlichen Netzes von Einzelhandels-
standorten und die fiir eine stabile Nahversorgung notwendige Funktionszuweisung fiir
die einzelnen Ortsgemeinden.
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= Ausarbeitung von planungsrechtlichen Instrumenten: Die Zentralen Versorgungsbereiche
in der VG Puderbach werden abgegrenzt und eine an die ortlichen Gegebenheiten an-
gepasste ortsspezifische Sortimentsliste begriindet abgeleitet. Ebenso werden Empfeh-
lungen zum planungsrechtlichen Umgang mit zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben und ein-
zelhandelsrelevanten Festsetzungen in Bebauungsplanen gegeben.

= Formulierung von Handlungsempfehlungen: Fir ausgewdhlte Standorte werden die Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels aufgezeigt.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Lage, Verflechtungen und Wirtschaftsstruktur der
Verbandsgemeinde Puderbach

Die VG Puderbach gehdrt mit ihren 16 Ortsgemeinden zum rheinland-pfadlzischen Landkreis
Neuwied. Sie ist im Zuge der Kommunalreform 1968 aus den seit 1937 bestehenden Am-
tern Puderbach und Niederwambach hervorgegangen. In der direkten Nachbarschaft liegen
im Westen und Norden die dem Landkreis Altenkirchen zugehorigen Verbandsgemeinden
Flammersfeld und Altenkirchen (Westerwald). Im Nordosten grenzt die VG Puderbach an
die dem Westerwaldkreis zugehorige Verbandsgemeinde Hachenburg, im Siidosten an die
ebenfalls dem Landkreis Neuwied zugehorige Verbandsgemeinde Dierdorf. Die Verbandsge-
meinde ist in ihrer Struktur ldandlich geprdgt. Sie weist eine Bevolkerungsdichte von
rd. 152 Einwohnern/ km?2 auf, ihre Ortsgemeinden haben im Durchschnitt rd. 913 Einwoh-
ner. Diese Durchschnittswerte reprasentiert aber nur bedingt die Bevolkerungsstruktur in
den einzelnen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde. Die Unterschiede zwischen den
Ortsgemeinden fallen z. T. sehr deutlich aus, wie der Vergleich zwischen Puderbach mit
2.378 Einwohnern und Ratzert mit 235 zeigt.? In Abb. 1 geben die Bevolkerungsstande der
einzelnen Ortsgemeinden und ihr Anteil an der Gesamtbevolkerung der Verbandsgemeinde
Puderbach genaueren Aufschluss iiber die Bevolkerungsstruktur.

Sowohl im Regionalen Raumordnungsplan der Region Mittelrhein-Westerwald aus dem Jah-
re 2006 wie auch im derzeit als Entwurf vorliegenden neuen Regionalen Raumordnungs-
plan wird als einzige Gemeinde der Verbandsgemeinde die namensstiftende Ortsgemeinde
Puderbach als Grundzentrum eingestuft. Damit nimmt die Ortsgemeinde Puderbach, die
auch Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung ist, die Versorgungsfunktion mit o&ffentlichen
und privaten Dienstleistungen fiir die gesamte Verbandsgemeinde wahr. Sie leistet damit
den entscheidenden Beitrag zur dauerhaften wohnortnahen Grundversorgung.

Verkehrlich ist die VG Puderbach durch die L 265, L 267 und L 268 an das Uberortliche
StraBenverkehrsnetz angebunden. Im Siiden des Verbandsgemeindegebietes ist Uber die
L 266 der Anschluss an die A 3 und damit an das Fernstralennetz gegeben. Im offentli-
chen Verkehr gewdhrleisten mehrere Buslinien des Verkehrsverbund Rhein-Mosel (VRM) die
Erreichbarkeit der Ortsgemeinden. Uber dieses Buslinienangebot besteht dariiber hinaus
Anschluss an die umliegenden Mittelzentren Altenkirchen und Dierdorf.

Insgesamt arbeiten in der VG Puderbach 3.506 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte>.
Damit liegt die VG Puderbach leicht tber dem durchschnittlichen Wert (3.407 sozialversi-
cherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort) der in ihrer GroRe vergleichbaren Verbands-
gemeinden. Insgesamt kann die VG Puderbach mit ihrer Wirtschaft keine Uber die Ver-
bandsgemeindegrenzen hinauswirkende Kraft ausiiben und verzeichnet, wie alle der zum
Landkreis Neuwied zugehorigen Verbandsgemeinden, mit — 1.155 sozialversicherungspflichti-
gen Beschaftigten ein negatives Pendlersaldo.

2 Quelle: Verbandsgemeinde Puderbach, Stand: 30.06.2015
3 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 30.06.2015
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Abb. 1:  Einwohner in der Verbandsgemeinde Puderbach

Einwohner Anteil Einwohner
Ortsgemeinde (Anzahl) (in %)
Puderbach 2.378 16,3
Raubach 1912 13,1
Urbach 1.485 10,2
Steimel 1.273 8,7
Diirrholz 1.225 8,4
Dernbach 1.032 7,1
Oberdreis 871 6,0
Rodenbach bei Puderbach 649 4.4
Hanroth 623 473
Dottesfeld 598 41
Woldert 581 4,0
Linkenbach 477 3,3
Niederwambach 424 29
Niederhofen 422 29
Harschbach 417 29
Ratzert 235 1,6
VG Puderbach 14.602 100,0

Quelle: Verbandsgemeinde Puderbach, Stand: 30.06.2015

Im Vergleich mit den anderen dem Landkreis Neuwied zugehodrigen Verbandsgemeinden
liegt die VG Puderbach mit ihrem Anteil der landwirtschaftlichen Flache an der Gesamtfla-
che im oberen Drittel, in der Siedlungs- und Verkehrsfliche im unteren Drittel. Die land-
wirtschaftliche Flache nimmt in der VG Puderbach 35,2 % der insgesamt 9.568 ha ein.
489 % der Flache werden durch Waldflachen genutzt und weitere 15 % sind Siedlungs-
und Verkehrsflachen. Wahrend die landwirtschaftliche Flache mit rd. einem Drittel einen
beachtlichen Teil der Gesamtflache ausmacht, wirkt sich die Zahl der in Land- und Forst-
wirtschaft und Fischerei Beschaftigten kaum auf die Gesamtbeschaftigtenzahl aus; lediglich
0,7 % der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort entfallen auf diesen Sek-
tor. Vielmehr sind es das produzierende Gewerbe (54,3 % der Beschaftigten am Arbeitsort)
und der Dienstleistungssektor (45,0 %)°, die die hochsten Beschéftigtenanteile in der VG
Puderbach aufweisen. Als Mitglied der Raiffeisen-Region pragen in Puderbach auch die tou-
ristischen Betriebe den Dienstleistungssektor. Insgesamt zwolf Betriebe sind im Tourismus
tatig, im Jahre 2015 verzeichnete die VG Puderbach 7.651 Gaste?, die im Durchschnitt rd.
drei Tage in der Verbandgemeinde verweilen. Dabei sind innerhalb der Verbandsgemeinde
drei Gemeinden als Erholungsorte, drei weitere als Fremdenverkehrsorte ausgewiesen.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.07.2015
11
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Abb. 2:  Gebiet der Verbandsgemeinde Puderbach
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3.2 Abgrenzung des Marktgebietes

Die Grenzen des Puderbacher Marktgebietes ergeben sich mafBgeblich aus der Lage zu
den umliegenden Grund- und Mittelzentren sowie der eigenen Funktion als Grundzentrum.
Von der Ortsgemeinde Puderbach ausgehend liegt das Mittelzentrum Dierdorf am nachs-
ten. Stdlich der VG Puderbach gelegen und rd. neun Kilometer von der Ortsgemeinde Pu-
derbach entfernt bildet dieses Mittelzentrum die Grenze des Marktgebietes im Osten und
Siiden. Verstarkt wird diese Grenze durch die ebenfalls im Siiden gelegenen, zwar wesent-
lich weiter entfernten, aber in ihrer Strahlkraft starken Mittel- und Oberzentren Neuwied
(rd. 25 km) und Koblenz (rd. 45 km). Im Westen begrenzen die Grundzentren Flammersfeld
(rd. 13 km westlich) und Horhausen (rd. 12 km westlich) das Einzugsgebiet. Die nérdliche
Grenze des Einzugsgebiets wird maBgeblich durch das Mittelzentrum Altenkirchen (rd. 12
km Entfernung) beeinflusst. Ebenfalls im Osten begrenzt das Mittelzentrum Hachenburg das
Einzugsgebiet.

Die beschriebenen Lagebeziehungen, die Wettbewerbskulisse durch die umliegenden Zen-
tren, die grundzentrale Versorgungsfunktion der Ortsgemeinde Puderbach und der in der
VG Puderbach gegebene Geschéftsbesatz beschranken das Marktgebiet daher im Wesentli-
chen auf das eigene Verbandsgemeindegebiet.

Einkaufsorientierungen der Einwohner der VG Puderbach bestehen insbesondere in Richtung
der im Norden und Siiden gelegenen Mittelzentren. Insbesondere flir Waren, die lber den
tdglichen Bedarf hinausgehen, orientieren sich die Einwohner der nérdlichen Ortsgemein-
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den der VG Puderbach in Richtung Altenkirchen, die der siidlichen Ortsgemeinden in Rich-
tung Dierdorf. Die Oberzentren Koblenz und Bonn wirken sich in diesem Sortimentsbereich
auf die Einkaufsorientierung der ortlichen Bevolkerung ebenso aus sowie zu erwartende
Kopplungseffekte durch Einkaufe der zwischen Arbeits- und Wohnort pendelnden Bevdlke-
rung.

3.3 Marktpotenzial der Verbandsgemeinde Puderbach

Das Marktgebiet der VG Puderbach orientiert sich an den Grenzen der Verbandsgemeinde,
die Grenzen des Kerneinzugsgebiets sind mit dieser identisch. Mittels der gemeindeschar-
fen Einwohnerzahl (14.602 Einwohner) und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer (92,2) lasst sich das fiir die VG Puderbach zu erwartende Nachfragepotenzi-
al® ermitteln. Bei der Berechnung wird ein Ausgabesatz von 5.828 € pro Kopf im Einzel-
handel fir das Jahr 2016 zugrunde gelegt (Bund), der durch die Kaufkraftkennziffer an
das Niveau der VG Puderbach angepasst wird.®

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

Einzelhandelsrelevante

Stadt/ Verbandsgemeinde Kaufkraft
VG Puderbach 92,2
VG Unkel 109,5
VG Asbach 105,0
VG Rengsdorf 103,1
VG Linz am Rhein 102,1
Koblenz, Stadt 101,6
VG Waldbreitbach 97,8
VG Bad Honningen 94,6
Neuwied, Stadt 94,4
VG Dierdorf 941

Quelle: mb research 2015

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt in der VG Puderbach mit einem Indexwert von
92,27 unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Mit Blick auf die zugehorigen Ortsgemeinden
weisen dabei die Ortsgemeinden Linkenbach und Harschbach mit 98,9 bzw. 96,1 die
héchsten Indexwerte auf, Woldert und Niederhofen mit 87,3 bzw. 88,9 die niedrigsten.7
Somit ist zu bemerken, dass keine der Ortsgemeinden Uber einen einzelhandelsrelevante
Kaufkraft verfiigt, die Gber dem Bundesdurchschnitt liegt.

> Das Nachfragepotenzial entspricht den durch die Bevolkerung der VG Puderbach getdtigten Ausgaben (in €),
die in den ortlichen Einzelhandel flieRen (statistischer Wert).

6 Quelle: cima 2017

7 Quelle: mb research 2015
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Im Vergleich zu anderen Verbandsgemeinden aus dem Landkreis Neuwied liegt die VG Pu-
derbach hinsichtlich des Kaufkraftniveaus im unteren Bereich, wdhrend die Verbandsge-
meinden Linz am Rhein, Asbach und Rengsdorf auch im bundesweiten Vergleich (ber-
durchschnittliche Indexwerte erreichen.

Nach Berechnung der cima ist fur die VG Puderbach von einem Ausgabesatz von 5.376 €
im Einzelhandel pro Einwohner auszugehen.

Abb. 4.  Nachfragepotenzial in der VG Puderbach
VG Puderbach

cima-Warengruppe (in Mio. €)
Periodischer Bedarf insgesamt 423
Lebensmittel, Reformwaren 28,8
Gesundheits-, Korperpflege 12,3
tbriger periodischer Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften) 1,2
Personlicher Bedarf insgesamt 12,0
Bekleidung, Wasche 6,6
Schuhe, Lederwaren 2,2
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 3,2
Medien, Technik insgesamt 7.7
Biicher, Spielwaren 1,4
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 6,2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 39
Sportartikel 2.3
Spielwaren 0,8
Hobbybedarf (Fahrrader etc.) 0,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 5,3
Mobel, Antiquitdten 0,9
Heimtextilien 4.4
Baumarktsortiment, Gartenbedarf 6,2
Insgesamt 78,5

Quelle: cima 2017

Das gesamte Nachfragepotenzial im Verbandsgemeindegebiet belduft sich auf 78,5 Mio. €.
Der periodische Bedarf nimmt dabei einen Anteil von 42,3 Mio. € ein. 36,2 Mio. € entfallen
auf den aperiodischen Bedarf.

Auswirkungen des demographischen Wandels

Das dargestellte Nachfragepotenzial bildet den Ist-Zustand ab. Ein Einzelhandelskonzept
soll aber auch den Blick auf zukiinftige Ziele und Entwicklungen richten. Einer der maligeb-
lichen Einflussfaktoren ist dabei der demographische Wandel.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass sich dieser Wandel auch zukiinftig auf die (Einzelhan-
dels-) Entwicklung in der VG Puderbach sehr deutlich auswirken wird. Fiir die Bevélke-
rungsentwicklung zwischen den Jahren 2005 und 2015 weist die VG die zweitstarkste ne-
gative Entwicklung auf. In diesem Zeitraum ist die Bevolkerungszahl um - 3,9 % gesunken.
Nur die VG Dierdorf verzeichnet mit - 4,8 % einen starkeren Verlust; die VG Waldbreitbach
liegt mit der VG Puderbach gleich auf.
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Bei der zukiinftig erwarteten Entwicklung erzielt die VG Puderbach bessere Ergebnisse. Das
Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz berechnet auf Verbandsgemeindeebene Bevdlke-
rungsvorausberechnungen fiir das Jahr 2035. Fiir die VG Puderbach wird ein Bevolkerungs-
rickgang von - 3,7 % ermittelt. Lediglich die VG Unkel kann mit - 2,0 % von einem ge-
ringeren Bevolkerungsriickgang ausgehen. Demgegeniiber stehen andere Gemeinden des
Landkreises Neuwied, denen wesentlich starkere Rlckgange prognostiziert werden; bei-
spielsweise die VG Waldbreitbach mit - 14,2 % bis 2035.

Es zeigt sich, dass kurz- und mittelfristig mit einem weiteren Bevolkerungsriickgang in der
Verbandsgemeinde zu rechnen ist; da es sich aber nach der absoluten Anzahl der Ein-
wohner um geringe Verluste handelt, hat er in Hinblick auf Tragfahigkeitsberechnungen von
Einzelhandelsnutzungen etc. nur eine untergeordnete Bedeutung.

Unmittelbare Schlussfolgerungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in den einzel-
nen Ortsgemeinden lassen sich aus gutachterlicher Sicht auch aus diesem Riickgang nur
schwerlich ziehen, da hinsichtlich der prognostizierten Zahlen nicht unerhebliche Unsicher-
heiten Uber die Eintrittswahrscheinlichkeiten und damit dem moglichen Auswirkungen be-
stehen. Zweifellos sind aber zukiinftige Erweiterungen nicht aus dem Bevolkerungswachstum
der Ortsgemeinden zu begriinden.
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4  Einzelhandelsstrukturen in der Verbands-
gemeinde Puderbach

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde

Die Basis der folgend dargestellten Einzelhandelsstrukturen der VG Puderbach bildet eine
vollstindige Einzelhandelsbestandserhebung im Verbandsgemeindegebiet im April/ Mai
2016.

Die zu Grunde gelegten Umsatzvolumina wurden aus der kritischen Priifung des konkreten
Warenangebotes, der Sortimentsstruktur und der Angebotsqualitdten des ortlichen Einzel-
handels ermittelt. Die Hochrechnung der Umsdtze erfolgte iiber branchenibliche Flachen-
produktivitaten. Zusatzlich wurden Firmen- und Verbandsverdffentlichungen, cima-interne
Brancheninformationen sowie die relevante Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Analyse des Einzelhandelsangebots im Gebiet der VG Puderbach wurden
insgesamt 50 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt 12.770 m? er-
mittelt. Der Einzelhandel in der VG Puderbach erwirtschaftet nach Berechnungen der cima
einen Gesamtumsatz von 43,5 Mio. €.

Wie in der Region ublich stellt die VG Puderbach eine Flachengemeinde dar, die sich aus
mehreren kleinen Ortsgemeinden zusammensetzt. In dieser Zusammensetzung entfallen
4770 m2 der insgesamt 4.800 m2 im periodischen Bedarf auf die Ortsgemeinden mit mehr
als 1.000 Einwohnern. Die hohe Verkaufsflichenzahl fiir die Ortsgemeinde Niederwambach
griindet in dem groBflichigen Mobelhaus MOBEL HOFFMANN. Drei weitere Ortsgemeinden
verfligen Uber einen kleinen Besatz an inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben, die restli-
chen sechs Ortsgemeinden haben keinerlei Einzelhandelsflachen im Gemeindegebiet.

Abb. 5:  Einzelhandelsstrukturen in den Ortsgemeinden der VG Puderbach

Betriebe Verkaufsfldache Umsatz
Ortsgemeinde (absolut) | (in %) (in m2) (in %) (in Mio. €) (in %)
Puderbach 27 54 6.800 53 29,7 68
Raubach 8 16 840 7 3,8 9
Dernbach 6 12 1.870 15 5,3 12
Niederwambach 2 4 2.840 22 29 7
Urbach 2 4 40 0 0,7 1
Diirrholz 1 2 220 2 0,2 1
Woldert 1 2 70 1 0,2 0
Steimel 1 2 30 0 0,5 1
Rodenbach 1 2 30 0 0,1 0
Oberdreis 1 2 30 0 0,1 0
VG Puderbach 50 100 12.770 100 43,5 100

Quelle: cima 2017
Eine zentrale Kennzahl zur Beschreibung des Einzelhandelsstandortes VG Puderbach stellt

die Verkaufsflachenausstattung dar. Dabei wird die Bevolkerungszahl der Verbandsgemein-
de mit den gegebenen Einzelhandelsflichen in Relation gesetzt; im Bundesdurchschnitt
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ergibt sich dabei ein Indexwert von 1,40 - 1,45 m2/ Einwohner. Die VG Puderbach verfiigt
uber einen Indexwert von 0,87 m2/ Einwohner und liegt somit deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt; in der Region stellt dieser niedrige Wert keine Ausnahme dar. Die ebenfalls
dem Landkreis Neuwied zugehorigen Verbandsgemeinden Waldbreitbach und Flammersfeld
verzeichnen sogar niedrigere Werte.

Abb. 6:  cima-Kommunalvergleich - Verkaufsfliche pro Einwohner

Index Verkaufsflache

Verbandsgemeinde (in m?/ Einwohner)
VG Wissen (14.710 Einwohner) 1,59
VG Cochem (19.850 Einwohner) 1,22
VG Brohltal (18.190 Einwohner) 1,11
VG Diez (24.810 Einwohner) 1,06
VG Maifeld (24.260 Einwohner) 0,93
VG Puderbach (14.600 Einwohner) 0,87
VG Flammersfeld (11.950 Einwohner) 0,63
VG Waldbreitbach (9.060 Einwohner) 0,48
Bundesdurchschnitt 1,40 - 1,45

Quelle: cima 2017

Die Einzelhandelsstruktur der VG Puderbach wird mafligeblich durch den gegebenen Um-
satzschwerpunkt im periodischen Bedarf, insbesondere bei den Nahrungs- und Genussmit-
teln, gekennzeichnet. In Bezug auf die Verkaufsfliche dominieren ebenso die Nahrungs-
und Genussmittel, aber auch der Einrichtungsbedarf hat vor allem durch den Anbieter
MOBEL HOFFMANN in Niederwambach einen erheblichen Anteil.

Abb. 7:  Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatz in der VG Puderbach

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

cima Warengruppe (Anzahl) (in m2) in% | (€& | (n%
Periodischer Bedarf insgesamt 26 4800 38 28.8 66
Lebensmittel, Reformwaren 18 3.910 31 19,7 45
Gesundbheits-, Korperpflege 4 690 5 8,5 20
Ubriger periodischer Bedarf 4 200 2 0,6 1
Personlicher Bedarf insgesamt 5 490 4 19 4
Medien, Technik insgesamt 4 820 6 3,2 7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 1.590 13 3,4 8
Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat 5 510 4 09 2
Einrichtungsbedarf insgesamt 3 3.150 25 3,3 8
Baumarktspezifische Sortimente 3 1410 11 2 5
Insgesamt 50 12770 100 43,5 100

Quelle: cima 2017

Hinweis: Bei den Angaben zur Anzahl der Betriebe handelt es sich nur um Betriebe, die die entsprechenden Sor-
timente als Hauptsortiment fiihren; in den Angaben zur Verkaufsfliche und zum Umsatz sind auch Angebote in
Form von Randsortimenten enthalten.
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Erganzend zu den angefiihrten Merkmalen der Einzelhandelsstruktur in der Verbandsge-
meinde Puderbach zeigt Abb. 8 die rdumliche Verteilung der groeren Einzelhandelsbetrie-
be im Verbandsgemeindegebiet (Unternehmen mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m?
VKF).

Abb. 8:  Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ab 400 m2 VKF im Gebiet der
VG Puderbach
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Quelle: cima (2017)

Die Karte verdeutlicht u. a. die rdumliche Konzentration der Lebensmittelanbieter auf die
Ortsgemeinde Puderbach, wdhrend sich die meisten groReren Betriebe des mittel- und
langfristigen Bedarfs in der Ortsgemeinde Dernbach im Industriegebiet Urbacher Wald bzw.
in der Ortsmitte von Dernbach befinden.
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4.2 Einzelhandelsstrukturen in der Ortsgemeinde Pu-
derbach

Im gesamten Verbandsgemeindegebiet ist lediglich in der Ortsgemeinde Puderbach mit 27
Betrieben (54 % aller Betriebe) bzw. 6.800 m2 Verkaufsflache (53 % der Gesamtverkaufs-
flache) eine Konzentration von Einzelhandelsanbietern gegeben.

Dabei verteilt sich das Einzelhandelsangebot auf zwei Schwerpunktbereiche: In der Ortsmit-
te befinden sich vornehmlich kleinflachige Anbieter des mittel- und langfristigen Bedarfs.
Erganzt wird der Besatz um Dienstleistungs- und Gastronomieangebote, wie z. B. Banken,
Postagentur, Verbandsgemeindeverwaltung oder Restaurants. Auch einzelne Leerstande sind
zu verzeichnen, allerdings nur in einem geringen Male. Den raumlichen Schwerpunkt dieser
Nutzungen bildet die MittelstraBe von der Kreuzung mit der Hauptstrale im Nordosten bis
zu Einmindung der Urbacher StraBe im Siidwesten.

Uber Anbieter des Ladenhandwerks (Bickereien) hinaus finden sich keine Nahversorgungs-
angebote in der Ortsmitte. Der friiher an der StraBe Im Bruch ansdssige REWE Supermarkt
hat mittlerweile geschlossen und wird derzeit von einem Schnappchenmarkt genutzt, dem
aber keine ausgeprdgte strukturpragende Wirkung zugestanden werden kann.

Der Ansiedlungsschwerpunkt fiir flichenintensive Anbieter liegt nunmehr im Standortbereich
an der Urbacher StraBe. Er liegt rd. 500 m siidwestlich des Ortskerns, entlang der L 264.
Hier befinden sich vorrangig Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Nament-
lich bilden ein EDEKA Lebensmittelvollsortimenter sowie die beiden Lebensmitteldiscounter
LIDL und NORMA den Schwerpunkt der Nahversorgung fiir die das gesamte Verbandsge-
meindegebiet.

4.3 Einzelhandelszentralitat in der Verbandsgemeinde
Puderbach

Mit der Einzelhandelszentralitat einer Kommune ldsst sich das Verhaltnis des vor Ort geta-
tigten Einzelhandelsumsatzes zu der vor Ort vorhandenen Nachfrage abbilden (Umsatz (in
Mio. €) * 100/ Kaufkraftpotenzial (in Mio. €)). Einzelhandelszentralititen kénnen fiir indivi-
duelle Raumeinheiten, also einzelne Gemeindeteile, ganze Gemeinden oder Verbandsge-
meinden ermittelt werden. Handelszentralitdten tber 100 signalisieren per Saldo Kaufkraft-
zuflisse; Werte unter 100 bedeuten dagegen Kaufkraftabfliisse. Je groBer die Einzelhan-
delszentralitdat beispielweise einer Kommune ist, desto grofer ist die Strahlkraft ihres Ein-
zelhandels in ihr Umland. Die Einzelhandelszentralitat wird z. B. durch die qualitative und
quantitative Verkaufsflaichenausstattung, den Branchenmix, die verkehrliche Anbindung und
die Kaufkraft im Marktgebiet bestimmt. Einzelhandelszentralititen werden fiir den gesamten
Einzelhandel in einer Raumeinheit angegeben, aber auch fiir einzelne Sortimente oder Wa-
rengruppen.

Die Verbandsgemeinde weist eine Einzelhandelszentralitit von 55 auf; dem im Verbands-
gemeindegebiet gegebenen Nachfragevolumen von 78,5 Mio. € steht ein erwirtschafteter
Umsatz von 43,5 Mio. € gegeniiber.
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Abb. 9 listet die fiir die verschiedenen Warengruppen ermittelten Umsatze, Nachfragevolu-
mina und Handelszentralitdten fiir den Einzelhandel in der VG Puderbach. Es zeigt sich,
dass der Einzelhandel der VG Puderbach per Saldo deutliche Kaufkraftabflisse zu ver-
zeichnen hat.

Diese unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung der VG Puderbach entspricht aber
der Situation in vielen anderen Verbandsgemeinden in Rheinland-Pfalz (Abb. 11).

Die Aufschliisselung der Einzelhandelszentralitit nach Warengruppen beschreibt den Kauf-
kraftabfluss detaillierter (Abb. 10). Vergleichbar wenige Abflisse verzeichnen die Sortimente
der Warengruppe Spiel, Sport und Hobby. Hier steht einem Nachfragevolumen von 3,5 Mio.
€ ein getatigter Umsatz von 3,4 Mio. €. Malgeblich beeinflusst werden die Angaben fiir
diese Sortimentsgruppe durch den Anbieter ARENZ (Karnevalsbedarf) in der Ortsgemeinde
Dernbach. In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat sind vor allem Teile des
Sortiments des Schndppchenmarkts in der Ortsmitte von Puderbach zu nennen sowie wei-
tere kleinere Anbieter in den Ortsgemeinden. Die Warengruppe Einrichtungsbedarf wird
maBgeblich vom Anbieter MOBEL HOFFMANN in Niederwambach bestimmt.

Abb. 9: Umsatz, Nachfragevolumen und Handelzentralitdten in der VG Puderbach

Umsatz Nachfragevolumen Handelszentralitat

cima Warengruppe (in Mio. €) (in Mio. €) |

Periodischer Bedarf insgesamt 28.8 423 68
Lebensmittel, Reformwaren 19,7 288 68
Gesundheits- , Korperpflege 8,5 12,3 69
Ubriger periodischer Bedarf 0,7 1,2 55
Personlicher Bedarf insgesamt 19 12,0 15
Medien, Technik insgesamt 3,2 7,7 42
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,4 3,9 87
Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat 09 1,1 80
Einrichtungsbedarf insgesamt 33 53 62
Baumarktspezifische Sortimente 2,0 6,2 33
Insgesamt 43,5 78,5 55

Quelle: cima 2017

Die nahversorgungsrelevanten Warengruppen des periodischen Bedarfs liegen mit Werten
von 68 (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. 69 (Gesundheits- und Kérperpflege) zwar ober-
halb des durchschnittlichen Zentralitatswerts fir Puderbach, verzeichnet aber dennoch ho-
he Kaufkraftabfliisse. So steht in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dem Nach-
fragepotenzial von 42,3 Mio. € ein Umsatz von 28,8 Mio. € gegeniiber. Der Kaufkraftab-
fluss per Saldo betragt somit 13,5 Mio. € Der Besatz an Lebensmittelmarkten und
-discountern in der Ortsgemeinde Puderbach fiihrt nicht zu ausgeglichenen Nachfrage- und
Angebotsstrukturen; eine malvolle Erweiterung der Einzelhandelsflache in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel ist daher grundsétzlich zu befiirworten.

Sortimente des personlichen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck) verzeichnen
mit einer Handelszentralitdt von 15 sehr hohe Kaufkraftabfliisse. Ein schwacher Besatz in
dieser Warengruppe ist fiir eine Verbandsgemeinde wie Puderbach, die lediglich eine Orts-
gemeinde mit Grundzentrumsfunktion im Verbandsgemeindegebiet zu verzeichnen hat, ib-
lich. Daflir ist die Mobilitdt der Bevolkerung sowie die Attraktivitdt des Angebotes in den
umliegenden Mittelzentren Altenkirchen und Dierdorf und Oberzentren Bonn und Koblenz
zu hoch.

20



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Puderbach

Abb. 10: Einzelhandelszentralititen nach Warengruppen

Spiel, Sport, Hobby

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Gesundheits- und Koérperpflege
Nahrungs- und Genussmittel
Einrichtungsbedarf
Einzelhandelszentralitdt insg.
Ubriger periodischer Bedarf
Medien und Technik
Baumarktspezifische Sortimente

Personlicher Bedarf (Bekleidung, Schuhe etc.)

Quelle: cima 2017

cima.

100

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in anndhernd allen von der cima untersuchten
Warengruppen in der VG Puderbach niedrige Zentralitdtswerte gegeben sind. Nur gut die

Hilfte der Warengruppen verzeichnet Zentralitdtswerte von lber 60.

Abb. 11: cima-Gemeindevergleich Einzelhandelszentralitdt (Auswahl)

Kommune
VG Cochem (19.850 Einwohner)

91

‘ Handelszentralitat

VG Maifeld (24.260 Einwohner)

63

VG Puderbach (14.600 Einwohner)

55

VG Brohltal (18.190 Einwohner)

51

VG Flammersfeld (11.950 Einwohner)

51

VG Waldbreitbach (9.060 Einwohner)

38

VG Wissen (14.710 Einwohner)

30

VG Diez (24.810 Einwohner)

24

Quelle: cima 2017
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4.4 Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde
Puderbach

Ergdnzend zu dem in Kapitel 4.1 wurde bereits angefiihrten Indexwert Gesamtverkaufsfla-
che je Einwohner kann die Nahversorgungssituation anhand der Verkaufsflachenausstattung
fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner bewertet werden. Der Bundes-
durchschnitt der Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt zwi-
schen 0,35 - 0,45 m? je Einwohner. Die VG Puderbach verfligt im Verbandsgemeindegebiet
Uber insgesamt 3.910 m? Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel; dort wird ein Umsatz
von 19,7 Mio. € erwirtschaftet. Es ergibt sich eine Verkaufsflachenausstattung bei Nah-
rungs- und Genussmitteln von 0,27 m2 pro Einwohner. Die VG Puderbach liegt mit diesem
Wert deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts von 0,35 - 0,45 m? pro Einwohner und
verfligt somit Uber kein ausreichendes Nahversorgungsangebot.

Abb. 12: Verteilung der malgeblichen Nahversorgungsanbieter in der VG Puderbach
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Quelle: cima 2017

Die quantitative und qualitative Bewertung des Nahversorgungsangebotes in der VG Puder-
bach zeigt zudem weitere Defizite auf:

= Fir das Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel ist von einer Zentralitdit von 68
auszugehen; einem Umsatz von 19,7 Mio. € steht ein Kaufkraftpotenzial von
28,8 Mio. € gegeniber. Die Zentralitdt weift auf erhebliche Kaufkraftabflisse aus dem
Verbandsgemeindegebiet hin. Eine gezielte Erganzung des Nahrungsmittelangebotes ist
grundsatzlich zu befiirworten.
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= Die VG Puderbach ist stark monozentral strukturiert. In der Ortsgemeinde Puderbach
findet sich mit einem EDEKA Supermarkt sowie den Lebensmitteldiscountern LIDL und
NORMA der Schwerpunkt des Besatzes an nahversorgungsrelevantem Einzelhandel.

= Die Ortsgemeinden Dernbach, Raubach und Steimel verfiigen neben der Ortsgemeinde
Puderbach ebenfalls iiber Nahversorgungsanbieter. Dabei sind aber lediglich in der Ge-
meinde Raubach mehrere Anbieter des periodischen Bedarfs angesiedelt; vier von acht
ortsansassigen Einzelhandelsbetrieben decken im Hauptsortiment den periodischen Be-
darf ab. In Dernbach bedienen lediglich zwei von sechs Betrieben die Sortimente des
periodischen Bedarfs, wovon einer die BAB-Tankstelle Urbacher Wald ist; in Steimel
handelt es sich um einen Betrieb. Das Angebot beschrankt sich in den genannten Fal-
len vornehmlich auf Anbieter des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien)

= Die weiteren Ortsgemeinden verfligen Uber kein Nahversorgungsangebot.

Abb. 13: Nahversorgungssituation in den Ortsgemeinden der VG Puderbach
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Die Gesamtschau der Nahversorgungssituation zeigt insbesondere im Hinblick auf die
raumliche Verteilung der Nahversorger im Verbandsgemeindegebiet, dass in weiten Teilen
keine flachendeckenden Nahversorgungsstrukturen gegeben sind. Auch in der Ortsgemeinde
Puderbach ist die Angebotssituation unbefriedigend. Gleichzeitig stellt das geringe Bevolke-
rungspotenzial in den peripheren und unzureichend versorgten Gemeinden ein Hindernis
fir eine etwaige Etablierung eines Nahversorgungsangebotes dar.

Abb. 14: Verkaufsflichen Nahrungs- und Genussmittel in der VG Puderbach

Verkaufsflache
Nahrungs-/ Verkaufsfliche/

Genussmittel Einwohner
Einwohner (in m3) (in m2/ Einwohner)

VG Puderbach 14.602 3910 0,27
Quelle: cima 2017
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Nachfolgend werden in Abb. 15 noch einmal die wesentlichen Einzelhandelskenndaten der
VG Puderbach zusammengefasst.

Abb. 15: Einzelhandelsrelevante Strukturdaten der VG Puderbach

Verbandsgemeinde Puderbach ‘

Einwohner (Hauptwohnsitz; Stand: 30.06.2015) 14,602
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2015) 92,2
Nachfragepotenzial (in Mio. €) 78,5
Einzelhandelbetriebe (Anzahl) 50
Verkaufsfliche (in m?) 12770
Verkaufsfliche pro Einwohner (in m?/ Einwohner) 0,87
= in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,27
= im aperiodischen Bedarf 0,61
Einzelhandelsumsatz (in Mio. €) 43,5
Flichenproduktivitit (in €/ m? 3.406
Umsatz pro Einwohner (in €/ Einwohner) 5.376
Zentralitdt insgesamt 55
= Zentralitdt Periodischer Bedarf 68
= Zentralitdt Aperiodischer Bedarf 40

Quellen: Verbandsgemeinde Puderbach, 2016; cima 2017; mb research 2015
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5 Konzept zur Einzelhandelsentwicklung in
der Verbandsgemeinde Puderbach

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

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

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

5.1 Zele des Einzelhandelskonzeptes

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und kommunalentwicklungspolitischen Zielset-
zungen sowie der Ergebnisse der Situationsanalyse wird der Verbandsgemeinde Puderbach
empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung des Einzelhandels an den folgend
dargestellten Zielsetzungen zu orientieren:

= Festigung und Erhohung der Kaufkraftbindung im Verbandsgemeindegebiet, insbesondere
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten,

= Entwicklung und Sicherung des Grundzentrums Puderbach in seiner Funktion flr die
Verbandsgemeinde,

= Forderung eines ergdnzenden Nahversorgungsangebots in den weiteren Ortsgemeinden,
= Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen,

= planungsrechtliche Steuerung der Sonderlagen des groBflachigen Einzelhandels.
Basierend auf diesen Zielvorstellungen zur zukiinftigen Entwicklung kann der Einzelhandel
einen wichtigen Beitrag zu einer raumordnerisch, stadtplanerisch, stadtebaulich und damit

auch wirtschaftlich wiinschenswerten Gesamtentwicklung der Verbandsgemeinde Puderbach
leisten.
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Vorrangig zu benennen waren dabei:

= Einfigen der Ortsgemeinden in das bestehende System der Zentralen Orte mit der
formulierten Zentrenhierarchie (Grund-, Mittel- und Oberzentren),

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

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

5.2 Zentrenkonzept flir die Verbandsgemeinde
Puderbach

Basierend auf den Zielvorstellungen fiir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels wird
ein rdumliches Konzept der Einzelhandelsstandorte im Verbandsgemeindegebiet abgeleitet.
Ublicherweise konzentriert sich der Einzelhandelsschwerpunkt bei einer Verbandsgemeinde
von der Lage und Struktur der VG Puderbach in einem Hauptzentrum. Von einer weiteren
Ausdifferenzierung, wie sie in einwohnerstarkeren, zumeist stadtischen Einheiten vorge-
nommen wird, kann im vorliegenden Fall abgesehen werden. Das rdaumliche Konzept bein-
haltet dartiber hinaus die planerische Zielvorstellung einer weitestgehenden Konzentration
der relevanten Potenziale auf die Ortsgemeinde Puderbach in ihrer Funktion als Grund-
zentrum. In dispersen Flachengemeinden wie der VG Puderbach muss es das planerische
Ziel sein, die vorhandenen und kiinftigen Angebote rdaumlich zu biindeln und so Synergie-
effekte zwischen den einzelnen Anbietern zu nutzen. Dem Zentrenkonzept liegen dabei fol-
gende Zielvorstellungen zugrunde:

= Die Ortsgemeinde Puderbach ibernimmt als Grundzentrum die Versorgungsfunktion fir
das gesamte Verbandsgemeindegebiet mit rd. 14600 Einwohnern. Damit wird zum ei-
nem der landesplanerischen Funktion der Ortsgemeinde Puderbach entsprochen, zum
anderen werden auch die bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen in der
Verbandsgemeinde aufgenommen. Eine Erweiterung des Angebots ist im Sinne der lang-
fristigen Sicherung der Versorgungsaufgabe des Grundzentrums sowohl beim periodi-
schen als auch beim aperiodischen Bedarf zu befiirworten.

* Innerhalb der Ortsgemeinde Puderbach ibernehmen die Ortsmitte und der Standortbe-
reich an der Urbacher Strale gemeinsam die Versorgungsfunktion. Die Ortsmitte ist im
Rahmen dieser Arbeitsteilung mit Prioritdt als Ansiedlungsstandort fiir kleinflachige An-
bieter aller Bedarfsstufen vorzusehen, solange sie mit den vorhandenen stddtebaulichen
Strukturen in Einklang stehen. Der Standortbereich an der Urbacher Stralle dient dage-
gen vorrangig zur Unterbringung von Anbietern, die aufgrund ihres Verkaufsflichen- und
Stellplatzbedarfs nicht in der Ortsmitte angesiedelt werden konnen.

= Eine Erweiterung des bestehenden Angebots wird fiir beide Standortbereiche beflirwor-
tet.
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Der Landesentwicklungsplan sieht die fir die Steuerung des grofflachigen Einzelhandels
ohne innenstadtrelevante Kernsortimente (z. B. Baumarkte) die rdumliche Abgrenzung von
Erganzungsstandorten vor.

Auf eine Ausweisung derartiger Entwicklungsflichen wird im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes fir die VG Puderbach verzichtet, da aktuell keine Ansiedlungsanfragen oder
-planungen vorliegen und eine prophylaktische Ausweisung von Erganzungsstandorten we-
der fachlich geboten noch erforderlich ist. Sollte zukiinftig eine derartige Festlegung erfor-
derlich sein, empfiehlt die cima eine entsprechende Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes.
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6 Zentrale Versorgungsbereiche in der Ver-
bandsgemeinde Puderbach

6.1 Methodik zur Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat bereits 1977 mit der BauNVO (1977)
Eingang in das Planungsrecht gefunden. Dementsprechend sind fiir grofflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO die Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der Zentralen Versor-
gungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Standortkommune des Vorhabens als auch fiir ggf. betroffene Zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten Kommunen. Mit § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klar-
gestellt, dass Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche ein Grund fiir die Zuweisung
grolBerer Einzelhandelsbetriebe zu MK- und SO-Gebieten sind.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegenstand der abwa-
genden Priifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe
§ 2 Abs. 2 BauGB). Dariiber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher Belang fiir
die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des BauGB aufge-
nommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ab-
geleitet werden.

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen im nicht
beplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension der Zentralen Versor-
gungsbereiche starker in den Vordergrund. Nach § 34, Abs. 3 BauGB ist fir die Genehmi-
gung von Ansiedlungsvorhaben im so genannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das
Einflgen in die ndahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine
schadlichen Auswirkungen® auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder
benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

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

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

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

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

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Versorgungsbereiche
ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigen-
standigen Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stdadte mit ausgeprdagten Stadtteil-
strukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.8

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine in der Regel an den
Grundstticksparzellen orientierte Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren,
welche Betriebe oder Grundstlicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.9

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

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Handwerksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funkti-
onal eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funkti-
on eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer groBeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde.
Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Ver-
sorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des
Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten An-
gebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

8 Vgl auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
9 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbereich
einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende
Bewertungsmalstdabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stddtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

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

= stddtebauliche Planungen der Gemeinde.

Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten gleich-
ermallen zu beriicksichtigen.

6.2 Hauptzentrum Puderbach

Entsprechend den in Kap. 6.1 genannten Kriterien wird fiir die Ortsmitte der Ortsgemeinde
Puderbach der in der Abb. 16 dargestellte Zentrale Versorgungsbereich abgegrenzt.

Der Zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Puderbach verfiigt ber eine bipolare
Struktur, d. h. er besteht aus zwei Standortbereichen. Damit wird der Tatsache Rechnung
getragen, dass sich der Einzelhandelsbesatz in der Ortsgemeinde Puderbach klar in zwei
Teilrdume gliedern ldsst, die aber beide gemeinsam die Funktionen und Strukturen eines
Zentralen Versorgungsbereichs (ibernehmen. Eine Zusammenfiihrung der beiden Bereiche
erscheint nicht angezeigt, da der dazwischenliegende Abschnitt der Urbacher StraBe aus-
schlieBlich von Wohnnutzungen dominiert wird und durch die Topographie eine deutliche
Teilung entsteht.

Der nordliche Teil des Zentralen Versorgungsbereichs erstreckt sich entlang der L 265 Mit-
telstraBe/ Steimeler StraBe von der Kreuzung mit der L 264 Urbacher StraRe im Siden
bis zur Einmiindung der Stralle Berggarten im Norden sowie entlang der L 267 Hauptstra-
Re von der Kreuzung mit der L 265 MittelstraRe/ Steimeler StraBe im Sidosten bis zur
Verbandsgemeindeverwaltung im Nordwesten. Der Einzelhandelsbesatz, der sich hauptsach-
lich in der MittelstraBe konzentriert, kann als vorrangig kleinflichig strukturiert und mit ei-
ner Ausrichtung auf den personlichen Bedarf charakterisiert werden. Er wird durch ergan-
zende Nutzungen komplementiert, so z. B. die Verbandsgemeindeverwaltung, eine Posta-
gentur sowie Gastronomie.
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Abb. 16: Zentraler Versorgungsbereich des Hauptzentrums Puderbach
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Der sidliche Teil des Zentralen Versorgungsbereichs erstreckt sich entlang der L 264 Ur-
bacher Strale vom Standortbereich des NORMA Lebensmitteldiscounters bzw. des EDEKA
Lebensmittelvollsortimenters im Nordosten bis zum Standortbereich des LIDL Lebensmittel-
discounters im Sldwesten. Ebenfalls Teil des Zentralen Versorgungsbereichs ist der Einzel-
handelsbesatz in der StraBe Auf der Held bis zur Hausnummer 6. Im siidlichen Teil des
Zentralen Versorgungsbereiches dominieren die Angebote des tdglichen Bedarfs. Die an-
sassigen Anbieter EDEKA, LIDL, NORMA und IHR PLATZ ibernehmen iber das Gebiet der
Ortsgemeinde hinaus eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Verbandsgemeindegebiet.

Dabei schlieBt der Standortbereich unmittelbar an die Wohnbebauung im slidwestlichen
Teil der Ortsgemeinde Puderbach an. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist somit ergeben, wird
allerdings durch die Topographie erschwert. Zudem ist die Anbindung lber die Haltestelle
,Puderbach Einkaufszentrum“ gegeben. Uber die Linie 294 des VRM sind zahlreiche Orts-
gemeinden an den Standortbereich angebunden. Im slidwestlichen Bereich befindet sich
zudem der Entwicklungsbereich fiir die geplante Erweiterung durch die Ansiedlung eines
Vollsortimenters und eines Non-Food-Fachmarktes sowie die Verlagerung und Erweiterung
des LIDL Lebensmitteldiscounters.
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7  Standort- und vorhabensspezifische
Empfehlungen zur Weiterentwicklung
des Einzelhandels

/.1  Entwicklungsperspektiven fur die Ortsmitte von
Puderbach

Aus gutachterlicher Sicht sollte sich die Entwicklung der Ortsmitte an folgenden Grundsat-
zen orientieren:

= MaBnahmen zur Starkung des Ortszentrums Puderbach als zentralem Versorgungs- und
Dienstleistungsstandort der Verbandsgemeinde Puderbach

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat deutlich gemacht, dass der Einzelhandel
nicht mehr die vorherrschende Erdgeschossnutzung im Ortszentrum sein wird. Ansied-
lungen von filialisierten Einzelhandelsanbietern werden die Ausnahme bleiben. Der Ein-
zelhandel wird aber auch weiterhin eine wichtige Funktion fiir die Funktionsfahigkeit der
Ortszentren behalten und damit auch ihre Multifunktionalitdt mit offentlichen und priva-
ten Dienstleistungen unterstiitzen. Das Ortszentrum von Puderbach verfligt ber einge-
schrankte Potenziale zur Starkung der Einzelhandelsfunktion; zu nennen ist hierbei der
Standortbereich an der StraBe Im Bruch mit der dortigen Einzelhandelsimmobilie, die
vormals als Lebensmittelmarkt und mittlerweile als Standort eines Schnappchenmarkts
genutzt wird. Hier bestehen erste Uberlegungen durch einen privaten Investor, den
Standortbereich umzustrukturieren und kleinflachige Ladeneinheiten, vorrangig fiir Anbie-
ter des personlichen Bedarfs, zu schaffen. Darliber hinaus bestehen im Ortszentrum
keine weiteren Potenzialflachen. Geeignete Entwicklungsflachen bestehen siidlich der be-
stehenden Betriebe an der Urbacher StraRe. Uber Anbieter des periodischen Bedarfs
hinaus bietet sich dieser Standort auch fiir Fachmarkte mit Angeboten des mittel- und
langfristigen Bedarfs an (z. B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt).

= Erhalt und stadtebauliche Aufwertung des Ortszentrums

Das Ortszentrum von Puderbach verfiigt Uber eine in den vergangenen Jahren entwi-
ckelte Ortsmitte, die iber angrenzende Angebote (z. B. AuBengastronomie) sowie ihre
stadtebauliche Gestaltung (z. B. Brunnen) eine ansprechende Charakteristik aufweist und
damit einen Ort der Begegnung und Kommunikation darstellt. Es gilt ihn in seiner Funk-
tion zu erhalten und zu stdarken und ihn z. B. durch Veranstaltungen noch mehr seiner
Bestimmung zu zufiihren.

= Entwicklung von zentral gelegenen Brach-/ Potenzialflichen

Ungenutzte bzw. mindergenutzte Grundstiicke im Ortszentrum fiihren haufig zum Funkti-
ons- und damit Imageverlust der Ortszentren. Durch gemeinschaftliche Anstrengungen
von offentlicher Hand und privaten Eigentimern kann eine Revitalisierung derartiger
Grundstiicke und damit eine Starkung und langfristige Entwicklung der Ortszentren ge-
lingen.
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» Nutzung geeignete stddtebaulicher Férderungen und Instrumente

Der Bund und das Land Rheinland-Pfalz férdern durch unterschiedliche MaBnahmen die
Entwicklung und Starkung der Ortszentren. Auf der Grundlage dieser Forderprogramme
(Entwicklungs- und Sanierungsprogramme, Soziale Stadt, Stadtumbau sowie Strukturpro-
gramme) wird neben konzeptionellen Grundlagen auch die konkrete Finanzierung einzel-
ner MalRnahmen unterstitzt.

Um die Einzelhandelsentwicklung im Ortszentrum Puderbach zu stdrken, sind zudem fol-
gende Empfehlungen auszusprechen:

= Bevorzugte Ansiedlung von bzw. Erhalt der bestehenden offentlichen Einrichtungen im
Ortszentrum zur Nutzung der mdglichen Syniergieeffekte zwischen den ansassigen Nut-
zungstypen.

= Aktive Forderung von gemischten Immobilien (z. B. Arztehaus), die auch fiir den Einzel-
handel attraktive Standorte darstellen.

= Planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Kernsortimen-
ten aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs.

/.2 Erweiterung vorhandener bzw. Ansiedlung weiterer

Lebensmittelanbieter in der Ortsgemeinde Puder-
bach

Vorliegende Planungen

Nach den aktuellen Planungen soll der bestehende LIDL Lebensmitteldiscounter von sei-
nem derzeitigen Standort im slidlichen Bereich des Zentralen Versorgungsbereichs unmit-
telbar an den bestehenden Einkaufsbereich angrenzend verlagert werden. Im Zuge dieser
Verlagerung bzw. des Neubaus soll die Verkaufsfliche von derzeit rd. 800 m2 auf rd.
1.480 m? erweitert werden. Die Altimmobilie soll durch einen Non-Food-Discounter (CEN-
TERSHOP) nachgenutzt werden.

In Standortgemeinschaft mit dem neuen LIDL Lebensmitteldiscounter ist zudem die Ansied-
lung eines REWE Lebensmittelvollsortimenters geplant, der Uber eine Verkaufsflache von rd.
1.600 m2 verfiigt und damit weitestgehend der GroRe des bestehenden EDEKA Lebensmit-
telvollsortimenters entspricht.
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Abb. 17: Vorliegende Einzelhandelsplanungen in der Ortsgemeinde Puderbach
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Quelle: RATISBONA Projektentwicklung KG 2016

Ebenfalls Teil der derzeitigen Planungen ist ein Fachmarkt mit rd. 750 m2 Verkaufsflache,
fir den nach aktuellem Stand allerdings noch kein konkreter Betreiber bekannt ist. Somit
konnen hier noch keine Aussagen zur Sortimentsstruktur getroffen werden.

Auch fiir den derzeit leer stehenden Getrankemarkt in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
bestehenden LIDL Lebensmitteldiscounters gibt es derzeit noch keine abschlieBenden Nut-
zungsuberlegungen.

cima-Bewertung der vorliegenden Planungen

Mit der nachfolgenden Darstellung nimmt die cima zu der geplanten Erweiterung/ Verlage-
rung des LIDL Lebensmitteldiscounters sowie der Ansiedlung eines REWE Lebensmittelvoll-
sortimenters Stellung. Gutachterlich geprift wird hierbei insbesondere die Vertrdglichkeit
der geplanten Verkaufsflichen fiir das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel; die Ub-
rigen Sortimente der beiden Anbieter konnen aufgrund des geringen Verkaufsflachenanteils
bzw. der niedrigen absoluten Verkaufsflache unberticksichtigt bleiben.
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Abb. 18: Aktuelle und geplante Verkaufsflichen

Verkaufsflache Verkaufsflache
aktuell geplant Differenz

Warengruppe (in m2) (in m2) (in m2)

Gesamtverkaufsflache LIDL 1.000 1.480 + 480
- davon Nahrungs- und Genussmittel 800 1.200 + 400
- davon (brige Sortimente 200 280 + 80
Gesamtverkaufsflache REWE - 1.600 + 1.600
- davon Nahrungs- und Genussmittel - 1.350 + 1.350
- davon librige Sortimente - 250 + 250
Gesamtverkaufsfldche LIDL u. REWE 1.000 3.080 + 2.080
- davon Nahrungs- und Genussmittel 800 2.550 + 1.750
- davon (brige Sortimente 200 530 + 230

Quelle: cima 2017

Abb. 19: Aktueller und erwarteter Umsatz

Umsatz Umsatz

aktuell erwartet Differenz
Warengruppe (in Mio. €) (in Mio. €) ‘ (in Mio. €)
Gesamtumsatz LIDL 7.5 9,8 +23
- davon Nahrungs- und Genussmittel 6,0 79 + 1,9
- davon (brige Sortimente 1,5 19 + 0,4
Gesamtumsatz REWE - 6,1 + 6,1
- davon Nahrungs- und Genussmittel - 5.1 + 51
- davon (brige Sortimente - 1,0 + 1,0
Gesamtumsatz LIDL u. REWE 7.5 15,9 + 84
- davon Nahrungs- und Genussmittel 6,0 13,0 + 7,0
- davon (brige Sortimente 1,5 2.9 + 14

Quelle: cima 2017

Aus der geplanten Erweiterung/ Verlagerung des LIDL Lebensmitteldiscounters sowie des
REWE Lebensmittelvollsortimenters ergibt sich eine Zunahme der Verkaufsflache im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel um rd. 1.750 m2 bzw. ein Zunahme des Umsatzes im
relevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von 5,1 Mio. €.

Auf der Grundlage des 6konometrischen Modellansatzes nach HUFF, in dem das vorhan-
dene Angebot ebenso beriicksichtigt wird wie die zu Uberwindenden Distanzen fiir den
Kunden geht die cima von folgenden Umsatzverlagerungen innerhalb des erwarteten
Marktgebietes beider Vorhaben aus (Abb. 20).
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Abb. 20: Auswirkungsanalyse fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Aktueller Umsatzverteilung
Umsatz
Nahrungs- und in % des
Genussmittel aktuellen
Standortbereich in Mio. € in Mio. € Umsatzes
Puderbach (ZV, nur LIDL) 6,0 6,0 100,0
Puderbach (ZV, ohne LIDL) 119 1,5 12,6
Ubrige VG Puderbach 2.3 0,4 17,2
Zuflisse von aufRerhalb 5,2
SUMME 20,2 13,1

Quelle: cima 2017

Die zu erwartenden Umsatzverlagerungen durch die Verlagerung und Erweiterung des LIDL
Lebensmitteldiscounters sowie die Neuansiedlung eines REWE Lebensmittelvollsortimenters
sind der Abb. 20 zu entnehmen. Dabei wird die Verlagerungsquote zu Lasten der Anbieter
im Zentralen Versorgungsbereich der Ortsgemeinde Puderbach leicht tiber dem 10 %-
Orientierungswert liegen, ab dem die Rechtsprechung eine vertiefende Priifung der Auswir-
kungen verlangt. Aus gutachterlicher Sicht ist zwar eine verscharfte Wettbewerbssituation
zu erwarten; es ist aber fiir keinen der betroffenen Anbieter eine Betriebsaufgabe zu be-
furchten. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass der Standortbereich durch die Neuan-
siedlung bzw. Verlagerung weiter an Attraktivitdit gewinnen wird. Vor dem Hintergrund der
derzeitigen Nahversorgungssituation, die auf Grundlage der ermittelten Indexwerte als deut-
lich unterdurchschnittlich bezeichnet werden kann, sind die geplanten Entwicklung positiv in
Hinblick auf eine langfristige Absicherung der Nahversorgung in der VG Puderbach zu be-
werten.

Vor diesem Hintergrund ist auch der hohe Anteil der Zufliisse von aullen zu bewerten. Bei
einer Zentralitdt von 68 fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist derzeit von ei-
nem Abfluss von rd. einem Drittel der vor Ort verfligbaren Kaufkraft zu Standorten auf3er-
halb des Verbandsgemeindegebiets auszugehen. Hierbei sind vorrangig die entsprechenden
Standorte in den Mittelzentren Altenkirchen (Westerwald) und Dierdorf zu benennen. Auf-
grund der Vielfaltigkeit des dortigen Angebots ist aber auch hier nicht davon auszugehen,
dass die entsprechenden Anbieter durch das Vorhaben in ihrer Funktion gefdahrdet bzw.
Betriebsaufgaben zu befiirchten sind.

Die Einschdtzung in Hinblick auf die Verbesserung der Nahversorgungssituation in der VG
Puderbach wird beim Blick auf die Indexwerte, wie sie sich nach der Umsetzung der Plan-
vorhaben darstellen, bestatigt:

= Die Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird innerhalb der VG Pu-
derbach auf 5.660 m? ansteigen; der Umsatz im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
wird auf 25,4 Mio. € zunehmen.

= Somit steigt die Verkaufsflichenausstattung innerhalb der VG Puderbach auf 0,40 m?
pro Einwohner und erreicht damit einen Wert, der im Bundesdurchschnitt (0,35 -
0,45 m2 Verkaufsflache pro Einwohner) liegt und damit eine gute Nahversorgungssitua-
tion signalisiert.
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= Stellt man dem ermittelten Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
von 28,8 Mio. € den nach der Umsetzung des Planvorhabens zu erwarteten Umsatz
von 25,4 Mio. € gegeniiber, so ergibt sich eine Zentralitdt im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel von 88. Damit erreicht die VG Puderbach auch hier einen Wert, der eine
gute Nahversorgung erwarten lasst, d. h. es kommt nur noch zu geringen Kaufkraftab-
flissen nach aufen.

Zu abschlieBenden Beurteilung der Stadt- und Regionalvertrdglichkeit ist eine entsprechen-
de ergdnzende Priifung der Genehmigungsfahigkeit erforderlich. Im Sinne eine Erstprifung
geht die cima grundsatzlich von einer Genehmigungsfahigkeit aus; das Planvorhaben steht
im Einklang mit den Zielen des LEP IV:

= Das Zentralitatsgebot (Z 57) wird erfiill, da die Ortsgemeinde Puderbach von der
Raumordnung und Landesplanung die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen be-
kommen hat.

= Aufgrund der Lage innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches wird auch das stad-
tebauliche Integrationsgebot (Z 58) erfillt.

= Die in Abb. 20 dargestellte Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die vor-
handenen Zentren innerhalb und auBerhalb der VG Puderbach durch das Planvorhaben
in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden. Somit wird das Nichtbeeintrachtigungsge-
bot (Z 60) vorbehaltlich der Ergebnisse eines dezidierten Vertraglichkeitsgutachtens er-
fallt.

= Aufgrund der Lage innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs unterliegt das Plan-
vorhaben nicht dem Agglomerationsverbot (Z 61).

Fiir eine abschlieBende Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ist u. a. auch eine Uberein-
stimmung des Planvorhabens mit dem RROP zu priifen.
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/.3 Weiterer Entwicklungsspielraum fir den Einzelhan-
delsentwicklung in der Verbandsgemeinde Puder-
bach

7.3.1 Zusatzliche Entwicklungspotenziale bei Nahrungs- und Genussmitteln

Die in Kap. 7.2 dargestellte Erweiterung bzw. der Neubau eines Lebensmitteldiscounters
sowie die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters werden bereits kurz- und mit-
telfristig eine Verbesserung der Nahversorgung im gesamten Verbandsgemeindegebiet zur
Folge haben.

Fir die ebenfalls im Zentralen Versorgungsbereich bestehenden Anbieter EDEKA und NOR-
MA bestehen derzeit keine Erweiterungsplanungen; der EDEKA Lebensmittelvollsortimenter
hat sich vor Kiirzerem neu aufgestellt. Ihm kann aus gutachterlicher Sicht ein marktibli-
cher Auftritt bzw. eine entsprechende Konkurrenzfahigkeit bescheinigt werden.

Durch die Umsetzung der derzeit vorliegenden Planungen wird sich die Nahversorgungssi-
tuation in der Verbandsgemeinde Puderbach erheblich verbessern. Ablesbar ist diese Ver-
besserung an den gadngigen Indexwerten zur Bewertung der Nahversorgung. So steigt die
Zentralitdt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf 88 (derzeit 68), der Indexwert
Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner steigt von derzeit 0,27 m2/
Einwohner auf 0,40 m2/ Einwohner (Bundesdurchschnitt: 0,35 - 0,45 m2/ Einwohner).

Beide Werte signalisieren, dass noch einen gewissen Spielraum fiir die Erweiterung der be-
stehenden Anbieter. Auf Basis des Indexwertes Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel
pro Einwohner wiirde bei einer zusatzlichen Verkaufsflache von rd. 800 m? der Indexwert
auf 0,45 m2/ Einwohner ansteigen und damit die obere Grenze einer ausgewogenen Nah-
versorgung erreichen. Es ist aber zu bedenken, dass es durch einen weiteren Ausbau der
Verkaufsfliche im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auch zu einem starkeren Wettbe-
werb zwischen den Anbietern in der Verbandsgemeinde kommen wird.

7.3.2 Nutzungsoptionen fiir den zusatzlich geplanten Fachmarkt am
Standort Urbacher StraBe

Die Planungen fiir die Entwicklungsflichen an der Urbacher StraBe umfassen lber die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Discounters zusétzlich die Option zur
Ansiedlung eines Fachmarktes mit 750 m?2 Verkaufsfliche. Ein konkreter Nutzer ist derzeit
noch nicht benannt worden. In die Diskussion einzubeziehen ist die Nachnutzung der
durch die Verlagerung frei werdende Flache des LIDL Marktes (1.000 m2 Verkaufsflache).

Zu den marktibliche und héaufig an vergleichbaren Standorten anzutreffenden Fachmaérkten
mit 750 - 1.000 m2 Verkaufsfliche gehoren neben Lebensmitteldiscountern Textilfachmark-
te, Schuhfachmarkte, Drogeriefachmarkte, Haushaltswarenfachmarkte sowie Non-Food-
Fachmarkte mit gemischten Sortimenten.

Hinsichtlich der moglichen Nutzungsoptionen auszuschlieBen ist die erneute Nutzung des
bisherigen LIDL Marktes durch einen Lebensmitteldiscounters. Als Eigentiimerin der Immobi-
lie wird die Betreiberin nach den allgemeinen Erfahrungen der cima auf einen Konkur-
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renzausschluss bestehen und einer planungsrechtliche Absicherung des Ausschlusses zu-
stimmen.

Von den Ubrigen angefiihrten Nutzern ist mit Ausnahme des Drogeriemarktes festzustellen,
dass eine Erweiterung des Angebotes uneingeschrankt zu beflirworten ist. Direkte Mitbe-
werber sind innerhalb der Verbandsgemeinde nicht vorhanden, so dass es sich in allen
Fallen um eine Steigerung der Einkaufsangebote handelt. Stadtebaulich unerwiinschte Aus-
wirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche und strukturpragende Betriebe sind aus gut-
achterlicher Sicht nicht zu erwarten.

Abweichend davon stellt sich die Wettbewerbssituation bei der Ansiedlung eines Drogerie-
marktes dar. Mit einem Flachenpotenzial von bis zu 750 m?2 Verkaufsflache ldasst sich am
Standort Urbacher StraRe ein leistungsfahiger Drogeriemarkt ansiedeln. Aufgrund der deut-
lich geringeren Verkaufsflache ist eine Betriebsaufgabe des bestehenden und nahe gelege-
nen Drogeriemarktes in diesem Fall aber zu beflirchten.

Gleichzeitig ist in die Abwdgung einzubeziehen, dass mit einem Drogeriemarkt in der skiz-
zierten GroRe das sortimentsspezifische Einzelhandelsangebot in der Verbandsgemeinde
deutlich verbessert wird und mit einem leistungsfahigen Anbieter dauerhaft gesichert wird.
Da es sich um einen Wettbewerb zwischen Anbietern innerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereichs handelt und im Falle einer Betriebsaufgabe des vorhandenen Marktes kein
strukturpragender Leerstand entstehen wird, ist aus gutachterlicher Sicht auch die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes grundsatzlich zu befiirworten.

In der Gesamtschau bietet der Standort Urbacher StraBe mit der vorliegenden Planung fir
die Verbandsgemeinde Puderbach einen Entwicklungsspielraum, der aus gutachterlicher
Sicht die kurz- und mittelfristig zu erwartende Flachennachfrage in Form von Fachmarkten
abdeckt. Zur planungsrechtlichen Absicherung der Planungen fiir die Erweiterung des Stan-
dortes Urbacher Strafe ist auf jeden Fall im weiteren Verfahren eine differenzierte Vertrag-
lichkeitsuntersuchung erforderlich, da es sich um ein Vorhaben des grofflachigen Einzel-
handels handelt. Auf der Grundlage eines konkreten Nutzungskonzeptes sind die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und auBerhalb der
Verbandsgemeinde Puderbach und die dbrige wohnungsnahe Versorgung zu untersuchen.

Dagegen bietet die gewachsene Ortsmitte das erforderliche Flachenangebot fiir kleinteilige-
re Nutzungen.

7.3.3 Ergdanzende Angebote in den (brigen Ortsgemeinden

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz und die EinwohnergréRe der weiteren Ortsgemeinden
bieten keine Ansdtze zur rdaumlichen Abgrenzung weiterer Zentraler Versorgungsbereiche
bzw. die Etablierung von Nahversorgungszentren. Ein derartiges Zentrum erfordert ein Ein-
zugsgebiet von ca. 4.000 - 5.000 Einwohnern und sollte im Kern einen Lebensmittelsuper-
markt bzw. einen Discounter von mindestens 800 m? VKF sowie einen ergdanzenden Einzel-
handelsbesatz mit Anbietern des periodischen Bedarfs umfassen (z. B. Backerei, Apotheke,
Zeitschriften/ Zeitungen, Lotto, Blumengeschift, ggfls. Drogeriemarkt).

Zur mittelfristigen Stabilisierung der lokalen Versorgung in den Ubrigen Ortsgemeinden
konnen die folgenden strategischen Ansdtze einen Beitrag leisten:
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= Nischenpolitik ansdssiger Unternehmen: Erfahrungsgemdll kdnnen insbesondere bereits
ansassige Unternehmen einen positiven Beitrag leisten. Durch die Besetzung von Ni-
schen, hohem Qualitdatsstandard und/ oder besonderer Serviceleistungen, wie etwa
Hofverkaufsstellen, Metzgereien mit Cateringservice oder Supermdrkte mit Bringservice,
kdnnen auch in Ortsgemeinden mit niedriger Einwohnerzahl betriebswirtschaftlich befrie-
digende Ergebnisse erzielt werden und einen Beitrag zur Versorgung geleistet werden.
Als vorteilhafte Rahmenbedingungen fiir diese Unternehmen sind beispielsweise der Ent-
fall von Mietausgaben durch den Besitz des Ladenlokals oder die Mitarbeit von Famili-
enmitgliedern zu benennen.

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

= Mobiler Einzelhandel: fir den ldndlichen Raum bildet der mobile Einzelhandel traditionell
eine gute Moglichkeit ein Mindestgrundangebot fiir die wohnungsnahe Versorgung mit
Waren des periodischen Bedarfs zu gewabhrleisten.
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8 Planungsrecht und die daraus abzulei-
tenden Steuerungsmoglichkeiten der Ein-
zelhandelsentwicklung

8.1 Vorbemerkungen

Der anhaltende Wandel im Einzelhandel bedeutet fiir die Kommunen zunehmende pla-
nungsrechtliche Handlungsbedarfe. Bei der Sicherung der Nahversorgung sehen sich die
Kommunen insbesondere durch den seit Jahren anhaltenden Ansiedlungsdruck von grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten vor Heraus-
forderungen gestellt. Um den Aufgaben und den Herausforderungen gerecht zu werden,
gibt das vorliegende Konzept der VG Puderbach planungsrechtliche Instrumente an die
Hand. Mit Hilfe dieser Steuerungsmoglichkeiten konnen Erhalt und dauerhafte Sicherung
der ausgewiesenen Zentren bzw. der wohnungsnahen Versorgung gewahrleistet werden.

Das grofite Potenzial fir eine nicht zielgerichtete Entwicklung geht dabei von Einzelhan-
delsbetrieben aus, die innenstadtrelevante Sortimente fiihren, aber auBerhalb eines in ei-
nem Zentrenkonzept ausgewiesenen Zentrums angesiedelt sind. Innenstadtrelevant ist ein
Sortiment dann, wenn es prdagend fiir das Einzelhandelsangebot der ausgewiesenen Zen-
tren und deren Besucherattraktivitdt ist. Typische innenstadtrelevante Sortimente sind bei-
spielsweise die Warengruppen Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren, Uhren und
Schmuck sowie Biicher und Spielwaren. Diese Warengruppen zeichnen sich dadurch aus,
dass sie vor allem fiir Innenstadtbesucher attraktiv sind. Durch ihren geringen Flachenan-
spruch lassen sie sich auch in kleinflachigen Fachgeschaften lukrativ vermarkten. Zudem
werden sie haufig mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt und konnen (iberwiegend
ohne PKW abtransportiert werden.

Durch den Gesetzgeber werden den Kommunen umfangreiche Steuerungsmoglichkeiten fir
die Einzelhandelsentwicklung in ihrer Stadt oder Gemeinde zur Verfligung gestellt. Fiir den
Einsatz solcher bau- und planungsrechtlichen Instrumente bedarf es der Beriicksichtigung
einiger nachfolgend genannter Grundlagen:

= Die Ausweisung Zentraler Versorgungsbereiche als die Bereiche, in denen auch perspek-
tivisch das Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (bspw. Ein-
zelhandel, Verwaltung, Bildung, Gesundheit) konzentriert werden soll. Charakteristisch fiir
diese Bereiche ist eine stadtebaulich integrierte Lage, eine Verkehrsinfrastruktur, die ei-
ne gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr wie auch dem offentli-
chen Verkehr gewdhrleistet sowie eine verkniipfte Wohnfunktion. Abhangig von der Gro-
Be und Siedlungsstruktur konnen Kommunen einen oder mehrere Zentrale Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher hierarchischer Stufen (z. B. Haupt-, Neben- und Nahversor-
gungszentrum) ausweisen.

Die Abgrenzung hat dabei parzellenschaft zu erfolgen. Laut Gesetzgeber ist eine vage
oder nur schematisch dargestellte Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereich unzu-
lassig.
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Der Entwurf zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs im Grundzentrum Pu-
derbach wird in Kapitel 6 dargestellt.

= Die Benennung der innenstadtrelevanten Sortimente als Faktor bei der Entscheidung
Uber die Zu- und Unzuldssigkeit von Planvorhaben. Aus den gegebenen ortlichen Einzel-
handelsstrukturen wird die Liste abgeleitet und dient dann als Grundlage fiir die Aus-
weisung von Sondergebieten fiir den Einzelhandel oder die Begrenzung bzw. den Aus-
schluss von zuldssigen Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- bzw. Industriegebieten.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) benennt die Landesplanung eine Liste mit Sor-
timenten, die landesweit als innenstadtrelevant einzustufen sind, raumt den Kommunen
aber auch das Recht ein, in Einzelfdllen von der Liste abzuweichen.

In Kapitel 8 wird die aus den gegebenen Strukturen in der VG Puderbach abgeleitete
Puderbacher Liste aufgestellt und erlautert.

8.2 Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Rhein-
land-Pfalz zum Einzelhandel (LEP V)

Die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung sind bei kommunalen Pla-
nungsprozessen zu beachten bzw. zumindest zu berticksichtigen. Fiir die raumliche Entwick-
lung der VG Puderbach bildet das durch das Land Rheinland-Pfalz im Oktober 2008 in
Kraft gesetzte Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) den koordinierenden und fachiber-
greifenden Ordnungsrahmen. Daher ist der im LEP IV gelistete Kriterienkatalog bei Frage-
stellungen der Einzelhandelsentwicklung in der VG Puderbach zugrunde zu legen.

Zentrale Vorgaben der Landesplanung sind das Zentralitdtsgebot, das Agglomerationsver-
bot, das stddtebauliche Integrationsgebot und das Nichtbeeintrachtigungsgebot. Sie regeln
die bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung unter Verfolgung des durch die Landes-
planung festgelegten Systems der Zentralen Orte sowie der Vorgabe einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung.

Die wichtigsten Ziele und Grundsdtze, die das LEP IV bei der Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung vorgibt, sollen nachfolgend skizziert werden. Ziele und Grundsadtze der Raum-
ordnung unterscheiden sich in ihrer Bindungskraft fiir die Kommunen. Wahrend Ziele der
Raumordnung bei der kommunalen Bauleitplanung strikt zu beachten sind, sind Grundsétze
bei der kommunalen Bauleitplanung abzuwdgen, d. h.; Grundsdtze der Raumordnung sind
mit dem ihnen zukommenden Gewicht in den Abwadgungsprozess aufzunehmen und kdénnen
je nach Relevanz der kommunalen Belange liberwunden werden.

GroRflachiger Einzelhandel und seine Zuldssigkeit

Im Ziel 57 (Zentralitatsgebot) wird die Zuldssigkeit groRflachigen Einzelhandels (> 800 m?)
auf die zentralen Orte beschrankt. Betriebe mit mehr als 2.000 m2? Verkaufsfliche sind le-
diglich in Ober- und Mittelzentren vorgesehen. Ausnahmen konnen auch in Gemeinden oh-
ne zentralortliche Funktion vorgenommen werden, wenn sie zur Sicherung der Grundver-
sorgung der Bevolkerung erforderlich sind. Die Verkaufsflachen sind dabei auf ein Maxi-
mum von 1.600 m?2 beschrankt, zudem missen die Gemeinden mehr als 3.000 Einwohner
aufweisen.
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Das Ziel 58 (Stadtebauliches Integrationsgebot) regelt die Ansiedlung und Erweiterung von
grolflichigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Die Ansiedlung
oder Erweiterung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit diesen Hauptsortimenten
(z. B. Bekleidung, Schmuck, Schuhe), sind ausschlieBlich in stadtebaulich integrierten Lagen,
also in Innenstddten und Orts- oder Stadtteilzentren zuldssig. Bereiche die diesem staddte-
baulichen Integrationsgebot gerecht werden, missen von den Kommunen in Abstimmung
mit der Regionalplanung festgelegt und begriindet werden. Sie entsprechen den Zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB. Die Definition der Zentralen Versorgungsberei-
che muss um die Aufstellung einer Liste mit den aus den ortlichen Strukturen abgeleiteten
innenstadtrelevanten Sortimenten ergdnzt werden.

Bei nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist eine Ansiedlung oder Erweiterung grofflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe durch das Ziel 59 (Ergdnzungsstandorte) mdglich. Dabei werden
neben den Zentralen Orten auch Ergdnzungsstandorte in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung festgelegt und begriindet. An diesen Standorten sind innenstadtrelevante Sortimente
lediglich als Randsortimente zu fiihren und auf eine zentrenvertragliche GroRenordnung zu
beschranken.

Das Ziel 60 (Nichtbeeintrdachtigungsgebot) gibt vor, dass durch die Ansiedlung und Erweite-
rung von grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion der stadte-
baulich integrierten Bereiche der Standortkommune noch die Zentralen Versorgungsberei-
che der benachbarten Kommunen im Nah- und Mittelbereich beeintrachtigt werden dirfen.

Das Ziel 61 (Agglomerationsverbot) begrenzt die Agglomeration nicht groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auferhalb der stadtebaulich integrier-
ten Bereiche mittels im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Verkaufsflichenbegrenzun-
gen. Sind bereits Agglomerationen in bestimmten Bereichen angesiedelt, gilt es diese als
Sondergebiete des groBflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in
ihrem Bestand festzuschreiben. Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
deren Verkaufsfliche in der Summe die Grenze der Grofflachigkeit Uberschreitet, sind wie
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln.

Die im LEP IV benannten Grundsédtze 62 und 63 geben die Einbindung der in Ziel 59 the-
matisierten Ergdnzungsstandorte in das ortliche OPNV-Netz vor bzw. die Forderung von
Modellvorhaben zur mobilen Sicherung der wohnungsnahen Versorgung.

Liste der innenstadtrelevanten Sortimente

Wie in Kapitel 6.1 und sowie zum Ziel 58 (Stadtebauliches Integrationsgebot) bereits aus-
geflihrt, ist in den Erlauterungen der Ziele und Grundsadtze aus dem LEP IV eine Liste von
innenstadtrelevanten Sortimenten enthalten. Dabei obliegt es den Kommunen, im begriinde-
ten Einzelfdllen die Liste zu erweitern oder zu reduzieren.

Die Sortimentsliste wird von der jeweiligen Kommune formlich beschlossen und dient als
Grundlage fiir die einzelhandelsrelevanten textlichen Festsetzungen in den Bebauungspla-
nen. Dies kann z. B. den planungsrechtlichen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in
Gewerbegebieten als auch sortimentsspezifischen Festsetzungen in Sondergebieten beinhal-
ten.
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8.3 Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes Mit-
telrhein-Westerwald zum Einzelhandel

Als Mitglied der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald hat die VG Puderbach bei
Fragen der Einzelhandelsentwicklung auch die Vorgaben des Regionalen Raumordnungspla-
nes Mittelrhein-Westerwald (RROP) zu beriicksichtigen. Der aktuell verbindliche Raumord-
nungsplan wurde im Juli 2006 rechtskraftig.

Im Regionalen Raumordnungsplan wird die Ortsgemeinde Puderbach als Grundzentrum im
Grundnetz gefiihrt.

Aktuell wird der regionale Raumordnungsplan dem Landesentwicklungsprogramm LEP IV
(2008) und dessen Teilfortschreibung Erneuerbare Energien (2013) angepasst. Nach Be-
schluss der Regionalvertretung vom 16.06.2016 liegt der Raumordnungsplan in der Ent-
wurfsfassung zum dritten, eingeschrankten Anhorungs- und Beteiligungsverfahren vor. Fir
die Einzelhandelsentwicklung der VG Puderbach sind zunadchst die dort enthaltenen Ziele
24 und 26 zu beachten:

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

Z 26 Grundzentren im grundzentralen Verbund nehmen die Grundversorgung im

jeweiligen Nahbereich gemeinsam war und beriicksichtigen die langfristige
Sicherung der vorhandenen grundzentralen Einrichtungen in den benachbar-
ten Grundzentren innerhalb des Nahbereichs und der Mittelzentren. Die
grundzentralen Orte innerhalb des Nahbereichs sind zu intensiver Zusam-
menarbeit verpflichtet (Kooperationsgebot).

Ebenso gibt der Regionalplan Mittelrhein-Westerwald die Grundsdtze 37 bis 42 als relevant
vor:

G 37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs im
fuBlaufigen Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll
entsprechend der jeweiligen Zentralitdtsstufe und der ortlichen Gegebenhei-
ten die weitere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen
das sich veranderte Kaufverhalten und die sektoralen Anforderungen des
Einzelhandels angemessen berlicksichtigt werden.

G 39 Einzelhandelskonzepte in der Region (moglichst zwei oder mehr Gebietskor-
perschaften) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben beriicksichtigt werden.

G 40 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestim-

mung der zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden
Versorgung der Bevélkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).
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G 41 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen sein, dass ihr Ein-
zugsbereich nicht wesentlich (ber den Versorgungsbereich der Standortge-
meinde hinausgeht.

G 42 In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsétzlich eine
Prifung und Abwagung erfolgen, ob kleinflichiger Einzelhandel mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten aus stddtebaulichen Griinden in gewerblichen
Baufldachen eingeschrankt bzw. ausgeschlossen werden soll.
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9 Sortimentsliste der Verbandsgemeinde
Puderbach

9.1 Vorbemerkung und rechtlicher Rahmen

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

Ortsspezifische Sortimentslisten sind auch vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen von
hoher Relevanz, so urteilte der VGH Mannheim am 30. Januar 2006: ,Verfolgt die Gemein-
de mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhal-
ten und zu fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-
mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ Auch das Bundesverwaltungsgericht
kommt in einem Urteil vom 26. Marz 2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,,(nahe-
zu) vollstandiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Ge-
samtstdadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als
stadtebaulich gerechtfertigt angesehen® werden kann.

Zu den in GE-/ GI-Gebieten auszuschlieBenden Sortimenten zdhlen die Sortimente, deren
Verkauf typischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen erfolgt und die in einer
konkreten ortlichen Situation fir die jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiche von erhebli-
cher Bedeutung sind.

Aus der Rechtsprechung ergibt sich, dass die Ausschliisse insbesondere hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirkung gerechtfertigt werden missen. Ebenso stellt die Rechtsprechung
hohe Malstdbe an die aktive Einzelhandelssteuerung der Kommunen. Ohne ein aktuelles
Einzelhandelskonzept oder ein vergleichbares Fachgutachten sind beispielsweise die erlau-
terten stadtebaulichen Begriindungen nicht rechtssicher. Daher ist es im Rahmen eines
solchen Konzeptes auch notwendig eine spezifische und auf die gegebenen Strukturen an-
gepasste Sortimentsliste zu erarbeiten.!!

10 Sjehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 - 9 Bau NVO bietet
eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel und innenstadtrelevanten Sortimenten auch dann, wenn
das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemein-
de von dieser Feinsteuerungsmaoglichkeit Gebrauch macht.”

11 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03. Juni 2002 - 7 A 92/99 NE; insbesondere bei vollkommenem
Ausschluss von Sortimenten.
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Abb. 21: Innenstadtrelevante Sortimente nach LEP IV

Sortimente e L

= Nahrungsmittel = Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Tep-
= Drogeriewaren/ Kosmetikartikel piche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelar-
= Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan tikel, Kunstgewerbe
= Biicher/ Zeitschriften, Papier/ Schreibwa- = Musikalienhandel

ren, Biroartikel = Uhren/ Schmuck
= Kunst/ Antiquitdten = Spielwaren, Sportartikel
= Baby-/ Kinderartikel =  Blumen
» Bekleidung, Lederwaren, Schuhe »  Campingartikel, Fahrrader und Zubehér,
= Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Mofas

Elektroartikel = Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
= Foto/ Optik

Quelle: Ministerium des Inneren und fir Sport des Landes Rheinland-Pfalz. Landesentwicklungsprogramm (LEP V).
Mainz (2008)

Um die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen mittels textlicher Fest-
setzungen in Bebauungspldanen regeln zu koénnen, genligt es nicht pauschal auf die Liste
der innenstadtrelevanten Sortimente aus dem LEP IV zu verweisen oder die Listen anderer
Kommunen zu kopieren. Vielmehr ist es erforderlich, die Sortimentslisten aus den tatsadch-
lichen ortlichen Strukturen abzuleiten. Die Sortimentslisten richten sich im Wesentlichen auf
die Steuerung der Zulassigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben, also ab einer
GroBBe von 800 m?2 Verkaufsflaiche oder mehr. Somit kann ein als innenstadtrelevant einge-
stuftes Sortiment auch in Mischgebieten auflerhalb der Innenstadt angeboten werden und
bspw. ein Blumenladen oder kleinflachiges Textilfachgeschaft aullerhalb des Zentrums an-
gesiedelt werden; die Ansiedlung eines Textil- oder Schuhfachmarktes in einem Gewerbe-
gebiet kann dagegen mit einer Sortimentsliste planungsrechtlich ausgeschlossen werden

9.2 Ableitung der Puderbacher Sortimentsliste

Nachfolgend werden die fiir die Ortsgemeinden der VG Puderbach innenstadtrelevanten
Sortimente gelistet. Aus den ortlichen Strukturen abgeleitet stellt sie die wichtigste Ent-
scheidungsgrundlage zur Puderbach Einzelhandelssteuerung dar und erfiillt die Bedingun-
gen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Zur Aufstellung der Puderbacher Sortimentsliste legt die cima nachfolgende Grundsiatze bei
der Beurteilung der einzelnen Sortimente zugrunde. Als innenstadtrelevant werden die Sor-
timente bezeichnet, die:

= essentiell fiir die Funktionstiichtigkeit der Zentren als Einkaufsort sind (z. B. das
Hauptsortiment eines Frequenzbringers),

= fiir die Kunden unproblematisch im Transport auch bei Lage im Ortszentrum sind,
= durch die Synergieeffekte und Passantenfrequenzen im Zentrum profitieren.

Die Verfolgung dieser Grundsdtze bedeutet, dass es sich dabei einerseits um Sortimente
handeln kann, die bereits gegenwartig in nennenswertem Umfang im Zentralen Versor-
gungsbereich der VG Puderbach angeboten werden. Aber auch Warengruppen, die zwar
bislang eine untergeordnete Rolle im Versorgungsangebot des Zentralen Versorgungsbe-
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reichs gespielt haben, aber aus planerischer Sicht nennenswerter Bestandteil des Angebo-
tes sein sollten, sind zu beriicksichtigen.

Als nicht-innenstadtrelevant werden die Sortimente eingestuft,

= die einen hohen Flachenbedarf aufweisen und daher auch aus betriebswirtschaftlicher
Sicht nicht oder nur bedingt in den Zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden
konnen,

= deren Waren aufgrund ihrer Beschaffenheit (Gewicht, GréBe etc) von den Kunden nur
schwierig abtransportiert werden kdnnen.

Ableitung der innenstadtrelevanten Sortimente

Auf Basis des heutigen Einzelhandelsbesatzes im Zentralen Versorgungsbereich des Haupt-
zentrums Puderbach sowie mit Rickgriff auf die im LEP IV definierten innenstadtrelevanten
Sortimente werden folgende Sortiment als innenstadtrelevant benannt, da das Hauptzent-
rum bereits heute liber einen relevanten Besatz in diesen Sortimenten verfiigt:

= Nahrungsmittel,'?

= Drogeriewaren/ Kosmetikartikel,

= Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan,

= Biicher, Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren, Biroartikel,

= Foto, Optik,

= Uhren/ Schmuck,

= Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel,

= Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,

= Blumen,

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Die dargestellten Sortimente erfiillen die Kriterien der Innenstadtrelevanz: erwartete Syner-
gieeffekte mit anderen Betrieben, mit den typischen raumlichen Strukturen der Ortszentren
zu vereinbarender Flachenbedarf, Vereinbarkeit des Geschaftsbetriebs mit den sonstigen
innerortlichen Rahmenbedingungen, Art der Waren im Hinblick auf den Abtransport durch
den Kunden etc. Zudem ist fiir die genannten Sortimente ein entsprechender Besatz an
strukturpragenden Betrieben zu konstatieren; hierbei ist exemplarisch auf folgende Betriebe

zu verweisen: Lebensmittelanbieter EDEKA, LIDL und NORMA sowie Anbieter des Laden-
handwerks (Backereien, Metzgereien), OPTIK BECKER, ZERRES (Biicher, Drogeriewaren, Foto,

12 Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass Getrdnke ein Teilsortiment der Warengruppe Nahrungsmittel dar-
stellen und daher auch Getrdnke innenstadtrelevant sind.
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Kosmetikartikel, Schreibwaren), SP: HENNIG (Elektroartikel, Unterhaltungselektronik), GALERIA
NOLL (Glas, Porzellan, Keramik, Uhren, Schmuck), SCHONEBERG (Blumen), IHR PLATZ (Dro-
geriewaren, Kosmetikartikel), HEINEN RAUMAUSSTATTUNG, TO-RO (Zooartikel) und
SCHNAPPCHENPARADIES.

Bei den folgend dargestellten Sortimenten ist derzeit eine Innenstadtrelevanz aufgrund feh-
lender oder nur geringfiigig ausgepragter Angebote nur eingeschrankt nachzuweisen:

= Baby-/ Kinderartikel,

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

= Campingartikel, Fahrrader und Zubehér/ Mofas,

= Kunst/ Antiquitaten,

= Musikalienhandel,

= Spielwaren, Sportartikel,

= Teppiche.

Fir diese Sortimente schldgt die cima die folgend ausgefiihrte Klassifizierung vor:

= Bei Baby-/ Kinderartikel handelt es sich tblicherweise um Bekleidung bzw. Spielwaren,
die wiederum zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zu zdhlen sind. Daher werden
auch Baby-/ Kinderartikel als innenstadtrelevante Sortimente klassifiziert.

= Bekleidung, Lederwaren und Schuhe zdhlen zu den Kernsortimenten des innerstadti-
schen Einzelhandels und sind somit als innenstadtrelevante Sortimente zu klassifizieren.
Damit wird die Konzentration eventueller Ansiedlungen auf das Ortszentrum Puderbach
unterstitzt.

= Campingartikel, Fahrrdder und Zubehér/ Mofas werden im Zentralen Versorgungsbereich
des Hauptzentrums Puderbach derzeit als Randsortiment des Anbieters SCHNAPPCHEN-
PARADIES angeboten; dariiber hinaus gibt es einen kleinflachigen Anbieter in Gewerbe-
gebietslage, der dieses Sortiment als Hauptsortiment anbietet. Generell ist bei Anbietern
dieser Sortimente eine Konzentration auf Standorten auferhalb der Zentren zu be-
obachten. Um kiinftig eventuelle Entwicklungen in diesen Sortimenten zu ermdglichen
und vor dem Hintergrund, dass das derzeitige Angebot im Ortszentrum nicht struktur-
pragend ist, sollte keine besondere Standorteinschrankung vorgenommen werden. Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehér/ Mofas werden daher abweichend vom LEP als nicht
innenstadtrelevant klassifiziert.

= Kunst/ Antiquititen und Musikalienhandel werden in der gesamten Verbandsgemeinde
derzeit nicht angeboten. Aufgrund der Tatsache, dass die Sortimente Ublicherweise von
kleinflachigen Spezialanbietern vorgehalten werden und in einem nicht unerheblichen
MaBe auch von Synergieeffekten mit weiteren Einzelhandelsangeboten profitiert, sind die
Sortimente als innenstadtrelevant zu klassifizieren.

= Spielwaren, Sportartikel werden in der gesamten Verbandsgemeinde derzeit nur sehr
eingeschrankt angeboten. Da es sich hierbei allerdings um ein klassisches Innenstadt-
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sortiment handelt, dass zudem von den entsprechenden Synergieeffekten mit anderen
Innenstadtsortimenten profitiert, wird das Sortiment als innenstadtrelevant klassifiziert.

= Teppiche werden in der gesamten Verbandsgemeinde derzeit nicht angeboten. Da aus
Sicht der cima nicht von ausgeprdgten Synergieeffekten mit typischen Innenstadtsorti-
menten auszugehen ist und um den Aufbau eines qualifizierten Angebots zu ermogli-
chen, wird das Sortiment als nicht innenstadtrelevant klassifiziert.

Feindifferenzierung der Sortimentsliste des LEP IV

Einige der Sortimente, die im LEP IV als innenstadtrelevant eingestuft werden, bedirfen
aus Sicht der cima einer differenzierteren Betrachtung.

= Blumen: Hier ist zwischen den von kleinflichigen Anbietern verkauften Schnittblumen
und den gartenmarktspezifischen Angeboten groflflachiger Anbieter zu unterscheiden. Da
Schnittblumen Ublicherweise Uber innerdrtliche Fachgeschafte verkauft werden, ist dieses
Sortiment als innenstadtrelevant einzustufen. Das gartenmarktspezifische Sortiment ist
u. a. aufgrund seiner Anforderungen an den Abtransport der Waren und die Flachenin-
tensitdt der Nutzung ungeeignet fiir einen Standort im Zentralen Versorgungsbereich.
Daher ist dieses Sortiment als nicht innenstadtrelevant einzustufen.

= Sportartikel: Das LEP IV stuft Sportartikel als innenstadtrelevant ein. Auch fiir dieses
Sortiment empfiehlt die cima eine Feinunterscheidung vorzunehmen. Sportbekleidung
und -schuhe werden (blicherweise lber Anbieter in den Ortszentren angeboten. Das
Sortiment der Sportartikel sowie der Sportbekleidung und -schuhe ist daher als innen-
stadtrelevant zu klassifizieren. Kommunen sollten sich hinsichtlich des Sortimentsbe-
reichs der SportgroRgerdte (z. B. Boote, Fitnessgerdte) Handlungsspielraum bei der Zu-
lassigkeit von entsprechenden Ansiedlungen vorbehalten und SportgroBgerdate von der
Innenstadtrelevanz der Sportartikel ausnehmen, so dass spezialisierte Fachmarkte auch
an den daflir besser geeigneten Standorten auflerhalb der Zentren angesiedelt werden
konnen.

= Unterhaltungselektronik/ Elektroartikel: Fir das Sortiment empfiehlt es sich ebenso die
Innenstadtrelevanz auszudifferenzieren. Wahrend Elektrokleingerdte (Kaffeemaschinen,
Staubsauger, Toaster etc.) als innenstadtrelevant einzustufen sind, empfiehlt die cima
die sogenannte ,weiBe Ware® davon auszuschlieBen. Als ,weiBe Ware” gelten Elektro-
grol3gerdte, wie Waschmaschinen und Kiihlschranke, deren Transport und flachenintensi-
ver Ausstellungs- und Verkaufsrdume nicht mit der Charakteristik des Einkaufs im Zent-
ralen Versorgungsbereich zu vereinen ist. Die cima stuft diese Sortimente daher als
nicht innenstadtrelevant ein.
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Definition der nicht innenstadtrelevanten Sortimente

Zur detaillierteren Betrachtung der Einzelhandelssteuerungsmoglichkeiten definiert die cima
neben der Liste der innenstadtrelevanten Sortimente ebenso die Liste der nicht innen-
stadtrelevanten Sortimente. Die in dieser Liste gefiihrten Sortimente sind weder gegenwar-
tig pragend fir den Einzelhandel im Zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Pu-
derbach, noch eignen sie sich zukinftig als Angebotsbestandteil des Zentrums.

= Sport/ FreizeitgroRgerate,

= Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichen, Matratzen),

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen und Zubehor, Bau-
glemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge)

= Farben/ Lacke, Tapeten, Teppiche/ Bodenbeldge

= Kfz-Zubehor

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

= Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse

Zuordnungen weiterer Sortimente

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

= Reformwaren werden wie Nahrungsmittel als innenstadtrelevant eingestuft.

= Bei pharmazeutischen Artikeln, Arzneimitteln sowie medizinischen und orthopadischen
Artikeln bzw. akustischen Artikeln orientiert sich die cima an der Einstufung von opti-
schen Artikeln im LEP IV und stuft diese somit ebenfalls als innenstadtrelevant ein.

= Handarbeitsbedarf sowie Haustextilien werden analog zur Einstufung von Heimtextilien
im LEP IV als innenstadtrelevant klassifiziert.

= Fir weitere Hobbyartikel, wie Waffen, Jagdbedarf, Nahbedraf, Briefmarken etc., empfiehlt
sich eine Orientierung an der Klassifizierung von Musikalien; Hobbyartikel werden daher
ebenfalls als innenstadtrelevant eingestuft.

= Lampen und Leuchten werden dagegen in Anlehnung an das baumarktspezifische Sor-
timent als nicht innenstadtrelevant eingeordnet.

Als Konsequenz der vorangegangenen Einstufungen leitet sich die in Abb. 22 dargestellte
Puderbacher Liste der innenstadtrelevanten Sortimente ab. Neben der Liste der innenstadt-
relevanten Sortimente wird zudem die nicht abschlieBende Liste der nicht innenstadtrele-
vanten Sortimente angefiihrt.
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Zur Vereinfachung der Genehmigungspraxis und Kldarung von Fragen der Einordnung spezi-
eller Sortimente geht die Puderbacher Sortimentsliste in ihrer Begrifflichkeiten tber die Wa-
rengruppenbezeichnungen des LEP hinaus.

Abb. 22: Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Puderbach (innenstadtrelevant)

Innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

= Nahrungs- und Genussmittel = Sport- und Freizeitartikel, Sportbekleidung
= Reformwaren und -schuhe (auRer Campingartikel, Fahr-

- Drogeriewaren rader und GroRgeréte)

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel * Spielwaren und Bastelartikel
= Computer und Kommunikationselektronik,

= Pharmazeutische Artikel (Arzneimittel) ; .
einschl. Zubehor

= Medizinische und orthopddische Artikel

- (Schnitt)Blumen = Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi

(einschl. Tontrdger, Zubehér)

) w ) N = Musikalien, Waffen und Jagdbedarf, Nah-
= Bekleidung, Wasche und sonstige Textilien bedarf, Briefmarken und vergleichbare
= Baby-/ Kinderartikel (ohne Kinderwagen) Hobbyartikel
= Schuhe = Elektroartikel (nur Kleingeréte)
= Lederwaren, Koffer und Taschen = Handarbeitsbedarf
= Uhren, Schmuck = Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurz-
= Biicher waren, Gardinen und Zubehor)
= optische und akustische Artikel = Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen
= Papier- und Schreibwaren, Biiroartikel sonstiges Einrichtungszubehor
= Fotoartikel, Video * Antiquitaten
= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat = Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Elektrohaushaltsgerate = baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a.
(nur ElektrogroBgerdte ("WeiBe Ware")) Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor,
= Sport- und Freizeitartikel , Sportbekleidung und Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisen-
-schuhe (nur GroBgerite sowie Campingartikel) waren, Fliesen, Installationsmaterial, Hei-
= Fahrzeuge aller Art und Zubehor (auch Kinder- zungen, Ofen, Werkzeuge)
wagen, Kindersitze, Fahrrader und Mofas) = Farben und Lacke, Tapeten
= Mobel (einschl. Kiichen) = Lampen und Leuchten
= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. = Teppiche und Bodenbeldge
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhiuser, = Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse

-geréte, (GroR-) Pflanzen und PflanzgefiRe)

Quelle: cima 2017
Hinweis: Unterstrichen dargestellt sind die innenstadtrelevanten Sortimente nach LEP IV. Ortsspezifische Abwei-
chungen von der Einstufung sind zuléssig.

Diese Listen sollten fiir die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen genutzt werden.
Falls im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der als zuldssig geltenden Sortimente
notwendig ist, empfiehlt die cima sich an den Klassifikationen der Wirtschaftszweige zu
orientieren. Eine entsprechende Zuordnung der Warengruppen findet sich im Anhang.
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10 Empfehlungen zur Anwendung in der
Bauleitplanung

Um die Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung in die Bauleitplanung und die Bauge-
nehmigungsverfahren erfolgreich zu Uberfiihren, gilt es nachfolgende Grundsdtze zu beach-
ten:

= GroBflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist ausschlieBlich im
Hauptzentrum Puderbach anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe, die innenstadtrelevante Sortimente als Kernsortimente anbieten,
sollten grundsatzlich nur innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs des Hauptzent-
rums Puderbach zuldssig sein.

So wiirde z. B. die Ansiedlung eines grofflichigen Einzelhandelsbetriebs mit innenstadt-
relevantem Kernsortiment (z. B. Lebensmittelmarkt, Textil- oder Schuhfachmarkts) auRer-
halb des abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs eine Schwachung der verfolgten
Versorgungsfunktion und ein Hemmnis fir die Entwicklungschancen des Zentrums dar-
stellen.

* In Gewerbe- und Industriegebieten ist Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
auszuschlieBen.

Ausgewiesene GE-/ Gl-Gebieten sind dem produzierenden Gewerbe vorbehalten und fin-
den sich aus immissionsschutzrechtlichen Griinden auferhalb von Wohn- und Kerngebie-
ten in vor allem fiir den motorisierten Individualverkehr gut zu erreichenden Lagen. Die-
se Standortcharakteristik ist nicht zu vereinbaren mit den Zielen der wohnungsnahen
Versorgung und Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Ein-
zelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist daher in GE-/ GI-Gebieten auszu-
schlieBen.

Innenstadtrelevante Sortimente sollten in GE-/ GI-Gebieten lediglich als Nebensortimente
angeboten werden. Diese missen einem nicht innenstadtrelevanten Kernsortiment sach-
lich zugeordnet und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sein; so
wie etwa das Angebot an Glas und Keramik in Mobelhdusern.

In Ausnahmeféllen, wie etwa im Rahmen der Bestandspflege eines bestehenden Einzel-
handelsbetriebes in GE-/ Gl-Lagen, sollten angemessene Erweiterungen, Erneuerungen
und Nutzungsanderungen zuldssig sein. In Einzelfdllen kann dabei eine Fremdkorperfest-
setzung sinnvoll sein.

Ebenfalls zugelassen werden sollten Einzelhandelsnutzungen bei Handwerksbetrieben mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher. Auf den Verkaufsflachen der Be-
triebe konnen innenstadtrelevante Sortimente auch als Kernsortiment gefiihrt werden,
wenn sich der Verkauf an Endverbraucher richtet, das angebotene Sortiment aus der
eigenen Herstellung stammt und die Verkaufsfliche in Relation zu Grundfliche und
Baumasse des eigentlichen Betriebes untergeordnet ist.
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= Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
sind in ihrem Angebot an innenstadtrelevanten Sortimenten auf maximal 10 % der Ge-
samtverkausflache zu begrenzen und im Einzelfall zu priifen.

Das LEP IV gibt eine Begrenzung des innenstadtrelevanten Einzelhandels in Sonderge-
bieten von 10 % der Gesamtverkaufsflache vor und empfiehlt die absolute GréRenord-
nung der Verkaufsflaiche im Rahmen der raumordnerischen Priifung zu klaren.

= Vorgaben in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) regeln die Zuldssigkeit von Einzel-
handelsnutzungen in Wohn- und Mischgebieten; Abweichungen sind in Einzelfdllen zu
priifen.

In Wohn- und Mischgebieten sollten Einzelhandelsbetriebe entsprechend der Vorgaben
der BauNVO zuldssig bzw. nicht zuldssig sein. Innerhalb von Wohngebieten (WA) sind
nach § 4 BauNVO lediglich Einzelhandelsnutzungen zuldssig, die der Versorgung des
Gebiets dienen. In Mischgebieten sind nach § 6 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, voraus-
gesetzt sie sind nicht grofBflachig, grundsatzlich zulassig.

Im Einzelfall kann es geboten sein die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in
Wohn- und Mischgebieten mittels textlicher Festsetzungen im Bebauungsplan ganzlich
auszuschlieBen oder einzuschrdanken. So ldsst sich bspw. die Ausbildung einer Einzel-
handelsagglomeration im direkten Umfeld von Sondergebieten vermeiden.

» Fiir eine unstrittige Festsetzung der zuldssigen VerkaufsflichengréBe empfiehlt es sich

in den Bebauungspldnen ausschlieBlich auf den allgemein anerkannten Richtwert der
800 m2 Verkaufsgrenze zuriickzugreifen.
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11 AbschlieBende Empfehlungen

AbschlieBend sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass das vorliegende Einzelhandels-
konzept eines formlichen Beschluss bedarf, um als Grundlage fiir zukiinftige Bauleitverfah-
ren und Ansiedlungsentscheidungen dienen zu kdnnen. Folgende Schritte sind dabei not-
wendig:

= Durchfiihrung eines geeigneten Beteiligungsverfahrens der relevanten Trdger offentlicher
Belange, relevante Nachbarkommunen sowie der Offentlichkeit.

= Das Einzelhandelskonzept muss im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept durch die Verbandsgemeinde Puderbach formlich beschlossen
werden. Das Einzelhandelskonzept ist damit dhnlich wie ein Stadtentwicklungskonzept
oder ein Verkehrsentwicklungsplan bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksich-
tigen und bei Entscheidungen in die Abwagung einzubeziehen.

= Das Einzelhandelskonzept, die Funktionszuweisung eines Zentralen Versorgungsbereichs
fir das Zentrum Puderbach sowie die Sortimentsliste fiir die Verbandsgemeinde Puder-
bach muss von der planerisch betroffenen Ortsgemeinde Puderbach als stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.
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Die Bestandserhebung erfolgte auf Basis der 32 cima-Sortimente.

Abb. 23: cima-Sortimente

cima.

Periodischer Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel
= Reformwaren

= Arzneimittel (Apotheken)
Personlicher Bedarf

= Oberbekleidung

= Wasche, sonstige Bekleidung
= Schuhe

=  Optik, Horgerateakustik
Medien, Technik

= Biicher

= Schreibwaren

= Elektrogerate, Leuchten
Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel

= Spielwaren

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan

-_Gias, Keramik, Porzellan, Hausrat I

Einrichtungsbedarf

= Heimtextilien
= Mobel

= Pflanzen, Gartenbedarf
= Eisenwaren, Baumarktartikel

Drogerie- und Parfliimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Uhren, Schmuck
Lederwaren
Medizinisch-orthopadischer Bedarf

Unterhaltungselektronik
Foto
Computer, Biiro-/ Telekommunikation

Musikinstrumente, Sammelhobbies, Waffen
Zooartikel

Antiquitdaten, Kunstgegenstdnde

Baumarktspezifisches Sortiment

Farben, Tapeten, Bodenbelédge, Teppiche
Kfz-Zubehor

Quelle: cima 2017
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Abb. 24: Zuordnung der cima-Sortimente zu den Warengruppen der Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

Nahrungs- und Genussmittel
Reformwaren

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

Drogeriewaren

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

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

Parfimerie- und Kosmetikartikel

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

Pharmazeutische Artikel (Arz-
neimittel)

Apotheken (WZ 47.73)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (hier nur pharma-
zeutische Artikel und Arzneimittel)

Medizinische und orthopddische
Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (ohne pharmazeuti-
sche Artikel, akustische Artikel und Arzneimittel)

Schnittblumen

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

Zeitungen und Zeitschriften

Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Bekleidung, Wasche und sonsti-
ge Textilien

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

Baby-/ Kinderartikel (ohne Kin-
derwagen)

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

Schuhe

Schuhe (WZ 47.72.1) (auBer Sportschuhe)

Lederwaren, Koffer und Taschen

Lederwaren und Reisegepdck (WZ 47.72.2)

Uhren, Schmuck

Uhren und Schmuck (WZ 47.77)

= Biicher = Biicher (WZ 47.61)
= optische und akustische = Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Artikel = Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

(WZ 47.78.2) (hier nur optische Erzeugnisse)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74) (hier nur akustische
Artikel)

Papier- und Schreibwaren, Bi-
roartikel

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

Fotoartikel, Video

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

Glaswaren, Porzellan und Kera-
mik, Hausrat

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

Sport- und Freizeitartikel, Sport-
bekleidung und -schuhe (auRer
Campingartikel, Fahrrdder und
GroRgeréte)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel) (WZ 47.64.2) (auBer
Campingartikel und GroRgerite)

Bekleidung (WZ 47.71) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Spielwaren und Bastelartikel

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

Computer und Kommunikations-
elektronik, einschl. Zubehor
Unterhaltungselektronik, Compu-
ter HiFi (einschl. Tontrager, Zu-
behdr)

Gerate der Informations- und Kommunikationstechnik (WZ 47.4)
Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63) (auBer Video)

Musikalien, Waffen und Jagdbe-
darf, Nahbedarf, Briefmarken
und vergleichbare Hobbyartikel

Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Briefmarken und
Miinzen)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Haushaltsgegenstdnde a. n. g (WZ 47.59.9) (hier nur Hobbyartikel

a. n. g

Elektroartikel (nur Kleingerate)

Elektrische Haushaltsgerdte (WZ 47.54) (hier nur Elektrokleingerite)

Handarbeitsbedarf

Textilien (WZ 47.51) (hier nur Handarbeitsbedarf)
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Innenstadtrelevante Sortimente (abschlieBend)

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

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

Kunstgegenstande, Bilder, Bil-
derrahmen, sonstiges Einrich-
tungszubehor

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (nur Kunstgegenstédnde, Bil-
der und kunstgewerbliche Erzeugnisse)

Antiquitaten

Antiquitdten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

Nicht innenstadtrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)

Elektrohaushaltsgeréate
(nur ElektrogroBgerate ("WeiRe
Ware"))

Elektrische Haushaltsgerdte (WZ 47.54) (hier nur ElektrogroBgeréte)

Sport- und Freizeitartikel ,
Sportbekleidung und

-schuhe (nur GroBgeridte sowie
Campingartikel)

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel) (WZ 47.64.2) (nur
GroRgerdte und Campingbedarf)

Fahrzeuge aller Art und Zube-
hor (auch Kinderwagen, Kinder-
sitze, Fahrrdder und Mofas)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

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

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen)

Mobel (einschl. Kichen)

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

gartenmarktspezifisches Kern-
sortiment (u.a. Gartenbedarf (z.
B. Erde, Torf), Gartenhauser, -
gerate, (GroR-) Pflanzen und
PflanzgefiBe)

Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ 47.76.1) (auRer
Schnittblumen)

Sonstige Artikel a. n. g. (hier nur gartenmarktspezifische Kernsortimen-
te wie Gartenhduser etc.)

baumarktspezifisches Kernsorti-
ment (u. a. Bad-, Sanitar-
einrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Be-
schldge, Eisenwaren, Fliesen, In-
stallationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge)

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52)
(ohne Farben und Lacke)

Farben und Lacke, Tapeten

Vorhidnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53) (hier
nur Tapeten)

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

Lampen und Leuchten

Mabel, Einrichtungsgegenstidnde und sonstige Hausrat (WZ 47.59) (hier
nur Lampen und Leuchten)

Teppiche und Bodenbeldge

Vorhidnge, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53) (ohne
Vorhinge und Tapeten)

Brennstoffe und Mineraldler-
zeugnisse

ohne WZ-Zuordnung

Tiernahrung, Tiere und zoologi-
sche Artikel

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ 47.76.2)

Quelle: cima 2017




