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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach hat die BBE Handelsberatung im Marz 2014 mit der
Erarbeitung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation sollen Empfehlun-
gen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgemeindegebiet erarbeitet werden.

Wichtiger Hintergrund der Planungsabsicht ist die Rechtsverordnung des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP 1V). Danach ist u. a. die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig. Als Grundlage fur mdgliche Standortentscheidungen sollen die zentralen
Versorgungsbereiche von den Kommunen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts ebenso raum-
lich festgelegt werden, wie die Ergdnzungsstandorte fur nicht-innenstadtrelevante GrofR3betriebe
aulRerhalb der Zentren.

Vor dem Hintergrund dieser landesplanerischen Ziele und Grundsétze des LEP IV sowie der Vor-
gaben des Regionalen Raumordnungsplans sollen im Rahmen des zu erstellenden Einzelhandels-
konzeptes insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert werden:

m  Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde (VG)
Ransbach-Baumbach im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie z. B. Verkaufs-
flachenbestand, BetriebsgrofRen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach
Sortimenten und Standortlagen zu beurteilen?

B Wie stellt sich die Nachfragesituation in der VG Ransbach-Baumbach derzeit und perspek-
tivisch in Bezug auf das Kaufkraftniveau und die Kaufkraftbindung dar?

m Bestehen in der VG Ransbach-Baumbach Versorgungsliicken und Entwicklungspotenziale
fur den Ausbau der vorhandenen Angebotsstrukturen?

m  Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen und welche Sortimente sind als
innenstadt- bzw. nicht-innenstadtrelevant einzustufen?

m  Welche Standorte kommen als potenzielle Entwicklungsflachen fur den Ausbau und die
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche in Betracht?

B Welche Standortbereiche innerhalb des Grundzentrums Ransbach-Baumbach sind als Er-
ganzungsstandorte fur die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten als geeignet anzusehen?

m  Welche Handlungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
kénnen ausgesprochen werden?
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstéttenerhebung in der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Im Marz/ April 2014 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® und leer-
stehenden Ladenlokale durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 24 Wa-
rengruppen differenziert erhoben. Darliber hinaus wurden in der Stadtmitte von Ransbach-
Baumbach und den Ortsmitten der sonstigen Ortsgemeinden die publikumsintensiven sonstigen
Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch doku-
mentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und be-
triebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatz-
leistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Verbandsgemeinde Ransbach-
Baumbach wurden von der BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden Daten aus der
aktuellen Veroffentlichung der MB-Research-Kaufkraft fir Sortimente.

Fur die Konzeptentwicklung wurde zudem auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende
Planungsunterlagen der Verbandsgemeinde wurden ebenfalls ausgewertet.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3lich oder Giberwie-
gend an Endverbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be beriicksichtigt (Backereien, Konditoren, Metzgereien). Aus der Betrachtung ausgeklammert wer-
den die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aul3er gréRere Ver-
kaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Verbandsgemeinde (VG) Ranshach-Baumbach liegt im Nordosten des Landes Rheinland-
Pfalz. Grof¥flachige Waldgebiete, landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie der Mittelgebirgscha-
rakter des Westerwaldes pragen das Verbandsgemeindegebiet von Ransbach-Baumbach, das
dem Kannenbéckerland als Region mit den gréf3ten Tonvorkommen Europas zuzuordnen ist. Als
so beworbene ,Topferstadt im Herzen des Kannenbackerland® wird die Wirtschaftsstruktur auch
heute noch von einer Vielzahl an Betrieben geprégt, die sich mit der Herstellung von Keramikpro-
dukten befassen.

Karte 1: Lage der VG Ransbach-Baumbach und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle: Eigene Darstellung

Das Verbandsgemeindegebiet grenzt im Norden an die Verbandsgemeinde Dierdorf, im Osten an
die Verbandsgemeinden Selters und Wirges, im Stden an die Verbandsgemeinde Hohr-
Grenzhausen und im Westen an die verbandsgemeindefreie Stadt Bendorf.

Mit Ausnahme von Selters (Grundzentrum) sind die umliegenden Stéadte im LEP IV Rheinland-
Pfalz jeweils als ,freiwillig kooperierende Mittelzentren® qualifiziert. Nachstgelegenes Oberzentrum
ist die rd. 25 km entfernte, Uber die BAB 48 verkehrlich sehr gut zu erreichende Grol3stadt Koblenz.
Rahmengebend sind zudem die Angebotsstrukturen im rd. 10 km siddstlich gelegenen Mittelzent-
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rum Montabaur bzw. dem benachbarten Heiligenroth sowie die grol3en Gewerbegebietsstandorte
in Mllheim-Karlich und Neuwied (jeweils rd. 23 km entfernt).

Demnach liegt die Verbandsgemeinde auch in einem Bereich ,hoher Zentrenerreichbarkeit und -
auswahl“, was gemaf LEP IV Rheinland-Pfalz mit der Erreichbarkeit von 8 — 20 Zentren innerhalb
von 30-PKW-Minuten korreliert.

Die zu Ransbach-Baumbach néchstgelegenen Verdichtungsrdaume sind mit einer Entfernung
von rd. 25 km Koblenz (u.a. mit den Stédten Koblenz, Neuwied) sowie mit jeweils rd. 70 km Bonn
und Siegen, die durch ihre Uberregionale Bedeutung als Arbeits- und Versorgungsstandorte bis in
den Raum Ransbach-Baumbach hinein wirken.

Einziger zentraler Ort im Verbandsgemeindegebiet ist die gemal dem RROP Mittelrhein-
Westerwald als monozentrales Grundzentrum einzustufende Stadt Ransbach-Baumbach — der von
ihr zu versorgende Nahbereich ist demnach deckungsgleich mit dem Gebiet der Verbandsgemein-
de.

Monozentrale Grundzentren sollen aus Sicht der Regionalplanung Uber eine ,vollstadndige grund-
zentrale Ausstattung verfugen® und somit den Schwerpunkt der Grundversorgung fur den jeweili-
gen Nahbereich darstellen.

GemalR RROP halten Grundzentren im monozentralen Nahbereich neben dem Sitz der Verbands-
gemeindeverwaltung ,in der Regel auch eine Grundversorgung im Gesundheitssektor (Arzt- und
Zahnarztpraxen, Apotheken, Pflegeeinrichtungen), Einrichtungen von Finanz- und Postdienstleis-
tern, Einzelhandelseinrichtungen fur den taglichen und periodischen Bedarf und Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen und anderen Einrichtungen des Dienstleistungsbereichs bzw. der Daseinsvorsor-

ge wie Kindergarten und Grundschule vor*.2

Zu den zentralortlichen Versorgungseinrichtungen von Ransbach-Baumbach z&hlen unter ande-
rem:

m Verbandsgemeindeverwaltung,
Stadthalle,
integrative Haupt- und Realschule (Stadt Ransbach-Baumbach), drei Grundschulen (eine

davon in Ransbach-Baumbach), sechs Kindergérten (drei in Ransbach-Baumbach),
Gesundheitseinrichtungen (Arzte/Apotheken),

Seniorenresidenz,

Finanz- und Postdienstleister (Post, diverse Banken) sowie

Sportanlage,

Freibad.

Die Verbandsgemeinde verflgt Uber die folgenden Autobahn-Anschliisse an das bundesdeutsche
FernstralRennetz:

m BAB 3 Koln — Frankfurt (Anschlussstelle Ransbach-Baumbach/Morgendorf; rd. 3 km Ent-
fernung von der Stadtmitte entfernt)

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald — Entwurf geméaR Beschluss der Regionalver-
tretung vom 12.09.2011; S. 14
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m BAB 48 Autobahndreieck Vulkaneifel — Dernbach (Anschlussstelle Hohr-Grenzhausen, rd.
7 km von der Stadtmitte entfernt).

Die ortliche wie innerortliche ErschlieBung des Verbandsgemeindegebiets erfolgt im Wesentlichen
Uber die beiden in ost-westlicher Richtung das Gemeindegebiet querenden Landesstra3en 307
(Hohr-Grenzhausen — Ransbach-Baumbach — Richtung Wirges bzw. Selters) bzw. 306 (Bendorf —
Nauort — Ri. Selters bzw. Dierdorf) sowie ergénzende Kreisstral3en.

Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG besteht tiber den rd. 10 km entfernt gele-
genen ICE-Bahnhof Montabaur.

2.2  Siedlungsstruktur

Die Verbandsgemeinde wird nach dem LEP IV Rheinland-Pfalz als ,verdichteter Bereich mit dis-
perser Siedlungsstruktur” eingestuft. Neben der namensgebenden Stadt Ransbach-Baumbach ge-
hdren der Verbandsgemeinde noch zehn eigenstandige, landlich strukturierte Ortsgemeinden an.
Zum 31.12.2013 verfigt die Verbandsgemeinde Uber rd. 14.700 Einwohner.

Das Verbandsgemeindegebiet beléuft sich auf rd. 50 km?, so dass sich eine vergleichsweise gerin-
ge Bevodlkerungsdichte von rd. 290 Personen je km2 errechnen lasst.

Tabelle 1: Einwohner der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Gemeinde Eér;\{vohner in %
Alsbach 598 4
Breitenau 664 5
Caan 702 5
Deesen 667 5
Hundsdorf 423 3
Nauort 2.265 15
Oberhaid 389 3
Ransbach-Baumbach 7.501 51
Sessenbach 478 3
Wirscheid 325 2
Wittgert 637 4
Verbandsgemeinde insg. 14.649 100

Quelle: Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach, nur Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2013

Uber die Halfte der Einwohner entfallt auf die Stadt Ransbach-Baumbach im sudéstlichen Ver-
bandsgemeindegebiet, welche damit den eindeutigen Bevolkerungsschwerpunkt darstellt.
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Abgesehen von der im westlichen Verbandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinde Nauort mit
rd. 2.300 Einwohnern, verfiigen die tUbrigen Ortsgemeinden Uber ein Bevolkerungspotenzial von
jeweils unter 1.000 Einwohnern.

Karte 2: Siedlungsstruktur der VG Ransbach-Baumbach
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Quelle: Eigene Darstellung

Neben dem Siedlungsschwerpunkt im Studosten (Ransbach-Baumbach/ Hundsdorf) bilden die im
Norden gelegenen Haiderbach-Gemeinden Deesen, Oberhaid, Breitegau und Wittgert, die zentral
gelegenen Ortsgemeinden Alsbach, Sessenbach und Wirscheid sowie die im westlichen Ver-
bandsgemeindegebiet gelegenen Ortsgemeinden Nauort und Caan weitere siedlungsstrukturelle
Einheiten innerhalb der VG Ransbach-Baumbach.

In Zusammenhang mit der recht weitlaufigen Ausdehnung des Verbandsgemeindegebietes (maxi-
male Nord-Sid-Ausdehnung rd. 8 km, max. Ost-West-Ausdehnung rd. 11 km) ergibt sich hieraus,
dass die in den einzelnen Teilrdumen lebenden Personen die in den umliegenden zentralen Orten
vorgehaltenen Angebotsstrukturen zum Teil auf kiirzerem Wege erreichen kénnen, als die Einwoh-
ner des Grundzentrums Ransbach-Baumbach (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 2: Ausgewahlte Pkw-Distanzen zu den Umlandstandorten

Ransbach-Baumbach Selters Wirges Héhr-Grenzhausen Bendorf Dierdorf

min km min km min km min km min km min km
Ransbach-Baumbach 1. A. * * 9 7,0 9 6,6 * * * *
Hundsdorf 5 2,8 * * 11 8,6 10 5,9 * * * *
Breitenau 9 55 11 7,4 14 11,3 * * * * 16 9,8
Deesen 9 6,8 9 6,1 16 10,1 * * * * 14 8,5
Wittgert 9 59 10 7,3 15 11,7 * * * * 15 9,8
Oberhaid 11 8 8 4,5 11 7,9 * * * * 15 9
Caan 17 10,5 * * * * 16 9,0 11 7,5 * *
Nauort 13 9,1 * * * * 12 7.6 11 8,0 * *
Alsbach 9 6,3 * * * * 8 4,6 16 11,3 * *
Sessenbach 14 8,4 * * * * 13 6,9 17 11,7 * *
Wirscheid 12 9,3 * * * * 13 7,6 17 12,3 * *

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung
* aufgrund der Lagesituation nicht relevant
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2.3 Demografische Entwicklung

Insgesamt ist die Bevdlkerungsentwicklung der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach als rela-
tiv stabil zu bezeichnen, zuletzt sank die Bevdlkerung im Jahr 2012 auf das Niveau des Basisjah-
res 2002.

Fir den Westerwaldkreis ist im selben Zeitraum dagegen eine kontinuierliche Abnahme der Bevol-
kerung um ca. 3 Prozentpunkte zu beobachten. Auch gegentiber der Bevolkerungsentwicklung des
Landes Rheinland-Pfalz stellt sich die Entwicklung der Einwohnerzahl der VG Ransbach-
Baumbach positiv dar.

Abbildung 1: Einwohnerentwicklung in der VG Ransbach-Baumbach und Vergleichsrau-
men 2002-2012 (2002 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Zukinftig l&sst die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz einen
landesweiten Riickgang der Bevélkerung erwarten. Die Prognosen gehen fur Rheinland-Pfalz von
2010 bis zum Jahr 2030 von einem Bevdlkerungsriickgang von rd. 5,8 % aus.

Fir den Landkreis Westerwaldkreis wird in der mittleren Variante der statistischen Bevolkerungsvo-
rausberechnung ein Ruckgang der Bevidlkerungszahl von rd. 198.600 im Basisjahr auf rd. 182.300
Einwohner im Jahr 2030 erwartet. Mit einer Abnahme um rd. 8,2 Prozentpunkte wird die Einwoh-
nerzahl des Westerwaldkreises demnach gegenuber der prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung des Landes Rheinland-Pfalz Gberdurchschnittlich sinken.
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Fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach wird im Prognosezeitraum 2010 bis 2030 dage-
gen ein nur leichter Bevdlkerungsrickgang von rd. 2,4 % prognostiziert.

Die gegeniliber Land bzw. Kreis positive Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen zehn Jahre
wird sich somit auch in Zukunft weiter fortsetzen.

Gleichzeitig mit der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung werden sich in Folge des demogra-
phischen Wandels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolke-
rung vollziehen. Dabei wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren von 22 % auf 18 % im Jahr
2030 leicht sinken. Ahnlich wird langfristig die prozentuale Abnahme des Anteils von Personen im
erwerbsfahigen Alter (20 — 64 Jahre) ausfallen. Hier prognostiziert die Bertelsmann Stiftung ausge-
hend von rd. 60 % im Jahr 2010 eine Reduktion um rd. 4 Prozentpunkte bis 2030 auf dann 56 %.
Insgesamt wird somit der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und &lter von rd. 18 % im Jahr
2010 auf 28 % im Jahr 2030 stark anwachsen, wéhrend jiingere Bevoélkerungsgruppen anteilsma-
Big an Bedeutung verlieren.

Abbildung 2: Altersstruktur der Bevolkerung in der VG Ransbach-Baumbach in den Jahren
2010 und 2030 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Berechnung und Darstellung
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2.4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der
VG Ransbach-Baumbach

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abzuglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant.®

Uber die MB-Research-Kaukraftkennziffern ermittelt sich fiir die Verbandsgemeinde aktuell ein ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 99,7 %, das sich somit auf Bundesniveau bewegt.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, liegt das Kaufkraftniveau der VG Ransbach-
Baumbach damit geringfligig hoher als im Westerwaldkreis (vgl. Abbildung 3).

Die Stadt Ransbach-Baumbach liegt mit 99,4 % leicht unter dem Bundesschnitt. Die Nachbarkom-

munen Hohr-Grenzhausen (94,2 %), Dierdorf (89,4 %), Wirges (91,9 %) sowie Dernbach (92,2 %)

erreichen jeweils niedrigere Kaufkraftwerte. Im Gegensatz dazu liegt das Kaufkraftniveau in Selters
(103,2 %) und Montabaur (106,4 %) Uber dem Bundesschnitt.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Ransbach-Baumbach und
in Nachbarkommunen
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Quelle: MB Research-Kaufkraftkennziffern 2013

Fur die Verbandsgemeinde ergeben sich demnach jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von
6.189 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpoten-
zial in der VG Ransbach-Baumbach in Hohe von aktuell rd. 91 Mio. € errechnen.

® unberticksichtigt bleiben die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lassen sich dariiber hinaus auch Aussagen
Uber das Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet nach Warengruppen bzw. Sortimentsbereichen tref-
fen.

Bei der Betrachtung des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen lasst sich fir die VG Ransbach-
Baumbach feststellen, dass mit rd. 36 % bzw. rd. 33 Mio. € das mit deutlichem Abstand grofite
Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist. Rechnet
man Drogeriewaren und pharmazeutische Artikel* hinzu, zeigt sich, dass mit rd. 51 % etwa die
Halfte des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen entfallt.

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Ransbach-Baumbach
nach Warengruppen

Gesamt

90,7 Mio. €
sonstige Sortimente**

10,2 Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel

32,8 Mio. €

M@obel, Einrichtungsbedarf*
7,4 Mio. €
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Blumen, Zoo
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Unterhaltungselektronik,
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Drogerie, Parfiimerie,
6,8 Mio. € g

Kosmetik
4,2 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport Apotheken, Sanitatsartikel
10,4 Mio. € 9,3 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Blicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Fur die innenstadtrelevanten Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport (rd. 10 Mio. €) sowie Un-
terhaltungselektronik/ Elektrowaren und Foto (rd. 7 Mio. €) stehen im Verbandsgemeindegebiet
insgesamt rd. 17 Mio. € zur Verfiigung. Die jahrlichen Ausgaben fur Bau- und Gartenbedarf sowie
Mobel und Einrichtungszubehdr summieren sich ebenfalls auf rd. 17 Mio. €, die sonstigen Waren-
gruppen umfassen rd. 10 Mio. € bzw. ca. 11 % des Gesamtvolumens.

*  pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der VG Ransbach-Baumbach

Deutschland VG Ransbach-Baumbach
Sortiment Aptr’%g%g” APlrjzirgE;gn Kaufl:rr‘am)o(?tgnzial
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.238 32,8
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 297 289 4,2
Bekleidung, Wasche 504 493 7,2
Schuhe, Lederwaren 126 127 1,9
Sport-, Campingartikel 89 94 1,4
Bucher, Zeitschriften 96 92 1,3
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 126 121 1,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 49 51 0,8
Mébel 304 302 4.4
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 97 1,4
Haus-, Tisch-, Bettwésche 33 32 0,5
Heimtextilien, Gardinen 27 26 0,4
Bettwaren 23 22 0,3
Lampen und Leuchten 25 24 0,4
Elektrohaushaltsgerate (GroR-/Kleingerate) 126 125 1,8
Optik, Uhren, Schmuck 118 115 1,7
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 202 223 3,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 47 52 0,8
Fahrrader, Fahrradzubehor 38 41 0,6
Autozubehor 150 165 2,4
Sonstiger Einzelhandel** 109 109 1,6
Gesamt 6.205 6.189 90,7

* Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande, Antiquitaten
Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern (Rundungsdifferenzen maglich)
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2.5 Regionale Wettbewerbssituation

Das Grundzentrum Ransbach-Baumbach steht, aufgrund der raumlichen Nahe zum rd. 25 km ent-
fernt gelegenen Oberzentrum Koblenz sowie der umliegenden Grund- und Mittelzentren (v.a. Wir-
ges, Hohr-Grenzhausen, Selters, Dierdorf, Bendorf, Montabaur, Heiligenroth), in einem stark aus-
gepréagten regionalen Wettbewerb.
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Quelle: Eigene Darstellung

Dominanter Einzelhandelsstandort der Region ist das nahegelegene Oberzentrum Koblenz, das
insbesondere im Bereich des innenstadtrelevanten Einzelhandels qualitativ und quantitativ den mit
Abstand bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Region darstellt und tber ein um-
fassendes innerstadtisches Einzelhandelsangebot verfiigt. Laut dem 2009 veréffentlichten Einzel-
handelskonzept der Stadt Koblenz® sind dem Hauptzentrum rd. 500 Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 114.000 m2 zuzuordnen. Wesentliche Magnetbetriebe sind Galeria Kaufhof, Za-
ra, H&M, Pohland, C&A, SinnLeffers, Muller sowie hochwertige inhabergefiihrte Anbieter. Dartiber
hinaus befindet sich in der Innenstadt das Lohr-Center (Hohenfelder Stral3e) — ein von ECE betrie-
benes, dreigeschossiges Einkaufszentrum mit Gber 120 Geschaften auf einer Verkaufsflache von
rd. 27.000 m?; Ankermieter sind Peek & Cloppenburg, Globus, und Thalia.

® Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Borchert Geolnfo GmbH, Juni 2009
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Mit der Er6ffnung des zweiten, innerstadtischen ECE-Einkaufszentrums im September 2012
(,Forum Mittelrhein®, rd. 20.000 m? Verkaufsflache, Ankermieter: Saturn, H&M, Sport 2000, New
Yorker) hat die innerstédtische Einzelhandelsausstattung noch einmal deutlich an Profil gewonnen.

Zum anderen werden die in unmittelbarer Nahe zueinander befindlichen, verkehrsgtinstig an der
A 48 und B 9 gelegenen Fachmarktstandorte ,Gewerbepark Nord®, ,Dienstleistungszentrum Bu-
benheim“ und ,Gewerbegebiet B 9“ im Westen der Stadt Koblenz, die laut Einzelhandelskonzept
Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 110.000 m2 verfligen, ebenfalls weit in die Region aus-
strahlen. Zu den gréRten Anbietern dort zéhlen neben dem lkea-Einrichtungshaus u.a. Poco, Bau-
haus, Hornbach, Dehner, Megazoo, Saturn, MediaMarkt, Toys“R*“Us und Intersport.

Ein ebenfalls regional bedeutsamer Einzelhandelsstandort ist das unmittelbar nordwestlich an die
Stadtgrenze von Koblenz angrenzende Gewerbegebiet Milheim-Kéarlich, das lediglich von der Au-
tobahntrasse der A 48 von den vorab dargelegten Gewerbegebieten in Koblenz raumlich getrennt
wird. Mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 113.000 m? das Fachmarktzentrum tber
eine ahnliche GroRendimensionierung wir die Gewerbegebiete im benachbarten Koblenz.®

Neben groR3flachigen Mdbel-/Einrichtungsmaérkten (u.a. Mdbel Boss, Roller, Tedox) und Bau- und
Gartenmarkten (u.a. Bauhaus, Blumen Risse) werden dort ebenfalls umfangreiche Angebote in-
nenstadtrelevanter Sortimente vorgehalten (u.a. C&A, Robert Ley, Bonprix, Deichmann, Siemes,
Reno, Euronics, Intersport). Auch nahversorgungsrelevante Sortimente werden auf rd. 10.000 m2
angeboten — grof3ter Anbieter ist hier das Real SB-Warenhaus im Rhein-Mosel-Zentrum.

In einer vergleichbaren Entfernung von rd. 23 km, westlich der Verbandsgemeinde Ransbach-
Baumbach befindet sich das Mittelzentrum Neuwied, das insbesondere aufgrund seiner im ver-
kehrsginstig im Kreuzungsbereich der beiden Bundesstral3en B 42 und B 256 gelegenen Gewer-
begebiet Distelfeld anséssigen Betriebe (u.a. Mébelhaus Porta, Bauhaus, Garten-Center Dehner,
Blumen Risse, Knuller, Takko, Jeans World, Deichmann, Fressnapf, Toom, Aldi, Lidl, dm) als regi-
onal bedeutsamer Angebotsstandort anzusehen ist.

Wesentliche Angebotsstandorte im naheren Umfeld der VG Ransbach-Baumbach befinden sich in
den umliegenden Grund- und Mittelzentren Wirges, Hohr-Grenzhausen, Selters, Dierdorf, Bendorf,
Montabaur und Heiligenroth.

In der rd. 15 Pkw-Minuten von den nérdlich gelegenen Haiderbach-Gemeinden Breitenau, Wittgert
und Deesen entfernt gelegenen Stadtmitte von Dierdorf ist nach der Betriebsaufgabe von Rewe im
Jahr 2010 nur noch kleinteiliger Facheinzelhandel (u.a. Schuhe, Bekleidung, Biicher, Apotheke,
Blumen etc.) mit ergdnzendem Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz vorzufinden. Einzelhan-
delsschwerpunkt ist die im westlichen Eingangsbereich von Dierdorf gelegene, autokundenorien-
tierte Gewerbegebietslage mit einer Vielzahl von Filialisten, die ihren Angebotsschwerpunkt sowohl
im Bereich der Giter des taglichen Bedarfes (u.a. Rewe XL, Aldi, Lidl, Netto, dm) als auch des mit-
telfristigen Bedarfes (u.a. Vogele, Takko, NKD, Kik, Mister*Lady, Deichmann, Tedi) haben. Mit
Fressnapf und dem Baumarkt Hagebau sind zudem weitere Kundenmagnete vorzufinden.

® Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde WeiBenthurm; BBE Handelsberatung GmbH, 2011
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Weiterer Einzelhandelsstandort mit Relevanz insbesondere fur die Haiderbach-Gemeinden des
nordlichen Siedlungsbereichs der VG Ransbach-Baumbach ist das norddstlich gelegene Grund-
zentrum Selters, die Pkw-Fahrzeit betréagt rd. 10 Minuten. Um die Platzstruktur zwischen Rhein-
und KirchstralRe als Mittelpunkt der gewachsenen Ortsmitte herum ist lediglich kleinteilig struktu-
rierter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden. Wesentlicher Einzelhandelsstandort
der Gemeinde ist das rd. 500 Meter nérdlich der Stadtmitte gelegene Saynbach-Center an der

L 304 (BahnhofstralRe), zu dessen grof3ten Anbietern Rewe XL, AWG Mode-Center, Centershop,
K+K Schuhmarkt und Ernsting’s Family zahlen. Etwa 1 km nérdlich befindet sich in Gewerbege-
bietslage eine weitere Einzelhandelsagglomeration mit einem Hagebau-Baumarkt, dem Verbund-
standort von Aldi und Rossmann, einem weiteren Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) und dem Ge-
trankemarkt Blum.

Auch das im rd. 7 km 6stlich der VG Ransbach-Baumbach gelegenen Mittelzentrum Wirges vor-
handene Einzelhandelsangebot im gewachsenen Geschéftsbereich entlang eines rd. 500 Meter
langen Teilstiicks der verkehrlich stark frequentierten Hauptdurchgangsstraf3e L 300 (Bahnhofs-
straf3e) ist ausschlief3lich kleinteilig strukturiert. Die wesentlichen Einzelhandelsstrukturen sind in
den gewerblich gepragten Bereichen im ndrdlichen Siedlungsgebiet vorzufinden. Hier lassen sich
der Verbundstandort ,Auf der Klaus* (u.a. Aldi, Lidl, Norma, Rossmann, Kik und Takko), der Soli-
tarstandort des rd. 25.000 m2 grof3en Mdbelhauses Neust sowie das ebenfalls an der Samobor-
stral3e gelegene, rd. 14.000 m2 grof3e Einkaufszentrum Huter unterscheiden. Zu den gréf3ten An-
bietern des Hiuter-Einkaufszentrums gehdren ein Toom Baumarkt und ein rd. 3.600 m2 grofR3es Re-
we-Center (rd. 3.600 m?), das von den Fachmarktkonzepten Reno und Tedi ergénzt wird. Unmittel-
bar nordlich angrenzend ist zudem das grof3flachige Bekleidungshaus Kressner ansassig.

Ein weiteres an die VG Ransbach-Baumbach angrenzendes Mittelzentrum ist die Stadt Hohr-
Grenzhausen. Von der Stadt Ransbach-Baumbach ist es in rd. 9 Pkw-Minuten bzw. rd. 7 km zu
erreichen, fur die zentral gelegenen Ortsgemeinden befindet es sich in einer Entfernung von 5 — 8
km.

Die im verkehrsberuhigten Bereich von Rathaus- und RheinstraRe gelegene Stadtmitte zeichnet
sich vor allem durch kleinere Fachgeschafte (u.a. Bekleidung, Floristik, Schreibwaren) aus, die
durch Gastronomie und Dienstleistungen (u.a. Versicherung, Frisor, Fahrschule) erganzt werden.
GrofRter Einzelhandelsstandort im benachbarten Mittelzentrum ist der gewerblich gepragte Stand-
ortbereich an der Rudolf-Diesel-Straflie. Neben einer ,Fundgrube Leil3ler* (Sonderpostenmarkt) als
mit Abstand grof3tem Einzelhandelsbetrieb, sind hier zudem die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi
und Lidl, ein NKD-Bekleidungsfachmarkt sowie ein inhabergefuhrter Tierfachmarkt vorzufinden.
Daruber hinaus befindet sich in Solitarlagen weitere Lebensmittelanbieter (Rewe/Am alten Bahn-
hof; Netto/Westerwaldstral3e, Netto/In der Trift).

Das vorgehaltene Angebot in Hohr-Grenzhausen wird somit wesentlich vom Lebensmitteleinzel-
handel dominiert — gréRere Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten des mittel- oder langfristigen Be-
darfs und entsprechender Ausstrahlungskraft sind nicht vorzufinden.

Das Mittelzentrum Bendorf befindet sich nur rd. 8 Pkw-Kilometer von den im Westen der VG
Ransbach-Baumbach gelegenen Ortsgemeinden Caan und Nauort entfernt. GemaR Einzelhan-
delskonzept zahlt der Innenstadtbereich rd. 70 Betriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd.
10.000 m? aufweisen. GroR3ter Anbieter ist ein Kaufland SB-Warenhaus im gleichnamigen Ein-
kaufszentrum, dem weitere Fachmarktkonzepte zuzuordnen sind (u.a. Lidl, dm, Kik, Takko, Deich-
mann, Ernsting‘s family). Sowohl aufgrund der rAumlichen Entfernung als auch der vorgefundenen
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Besatzstrukturen wird sich die Ausstrahlung des Mittelzentrums auf den westlichen Siedlungsbe-
reich der VG Ransbach-Baumbach beschranken.

Die im Osten gelegene VG Montabaur verfugt insbesondere mit den Standorten im gleichnamigen
Mittelzentrum sowie der unmittelbar nordéstlich angrenzenden Ortsgemeinde Heiligenroth Gber
umfangreiche Einzelhandelsangebote.

Derzeit wird im Umfeld des ICE-Bahnhofs Montabaur zudem ein Factory Outlet Center mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 10.000 m? gebaut, welches im Frihjahr 2015 6ffnen soll. Damit wird
das vorhandene Angebotsspektrum vor allem im Bereich Bekleidung und Schuhe wesentlich aus-
gebaut werden und die regionale Bedeutung als Einzelhandelsstandort entsprechend zunehmen.

In der ndrdlich angrenzenden Kommune Heiligenroth ist im unmittelbar an der A 3 gelegenen
Gewerbegebiet eine umfangreiche Fachmarktagglomeration als rahmengebend anzusehen. Zu
den gro3ten Anbietern zahlen dort ein Hermes Mdbel-Center mit rd. 24.000 m?, ein Real SB-
Warenhaus sowie der Bau-/ Freizeitmarkt Knauber. Erganzt wird der Standort durch mehrere Le-
bensmitteldiscounter und weitere Fachmarkte aus der Bekleidungs- und Schuhbranche.
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3 Einzelhandelssituation in der VG Ransbach-Baumbach

3.1 Uberblick

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der VG Rans-
bach-Baumbach anséssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe’ einschlieBlich der Apo-
theken und Tankstellen-Convenience-Shops®, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Verbandsgemeindegebiet derzeitig insgesamt
m 84 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen lber eine
m Verkaufsflache von rd. 21.195 m2 verfligen und einen

m Gesamtumsatz von ca. 70,6 Mio. € erwirtschaften.

Karte 4: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Ransbach-Baumbach
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Quelle: Eigene Darstellung

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlie3lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der La-
denhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien
zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels
mit Mineraldlerzeugnissen (aulRer gréReren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst,
die Einzelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Zusétzlich waren zum Erhebungszeitpunkt 12 leerstehende Ladenlokale mit einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 350 m2 vorhanden, wovon sich acht in der Stadt Ransbach-Baumbach und je-
weils eines in den Ortsgemeinden Alsbach, Breitenau, Deesen und Nauort befinden.®

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgriin-
den kénnen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Wie der vorstehenden Karte zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz ent-
sprechend dem vorhandenen Siedlungsgefiige in hohem MaRRe auf die Stadt Ransbach-
Baumbach, wohingegen in den ubrigen Ortsteilen — mit Ausnahme der im westlichen Verbandsge-
meindegebiet liegenden Ortsgemeinde Nauort - kaum Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind.

Die Einzelhandelsbetriebe verfiigen tber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 21.200 m?, von de-
nen sich mit etwa 20.100 m2 bzw. rd. 95 % der mit Abstand grof3te Anteil in der Stadt Ransbach-
Baumbach befindet.

In den sonstigen Ortsgemeinden belauft sich das Verkaufsflachenangebot auf insgesamt rd. 1.100
m2,

Abb. 1: Ubersicht Strukturdaten nach Standortbereichen

Betriebe > 84
Verkaufsflache 2 21.195
Umsatz 2706
Einwohner 2 14.649
0% 20% 40% 60% 80% 100%
®mRansbach-Baumbach  mNauort = Sonstige Ortsgemeinden

Quelle: BBE-Marktforschung; Rundungsdifferenzen méglich

®  Soweit einsehbar, sind die Leerstandsflachen von aul3en geschéatzt worden. Als Leerstand erhoben wurde

jedes leerstehende Ladenlokal, das grundsétzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb genutzt werden kénn-
te, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.
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Der Einzelhandelsumsatz belauft sich nach eigener Prognose auf insgesamt rd. 70,6 Mio. € pro
Jahr, wovon wiederum mit rd. 65,5 Mio. € bzw. rd. 93 % der mit deutlichem Abstand héchste Anteil
auf die Stadt Ransbach-Baumbach entfallt. In der Ortsgemeinde Nauort ist ein Einzelhandelsum-
satz von rd. 4,3 Mio. € zu verzeichnen, auf die sonstigen Ortsgemeinden entfallt ein Anteil von rd.
0,8 Mio. €.

Tabelle 4: Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze in der VG Ransbach-Baumbach

Einwohner Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Stadt/Ortsgemeinde abs. in % abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
Ransbach-Baumbach 7.501 51 73 87 20.060 95 65,5 93
Alsbach 598 4 - - - -
Breitenau 664 5 1 1 30 * * *
Caan 702 5 - - - - -
Deesen 667 5 1 1 300 1 * 1
Hundsdorf 423 3 1 1 40 * * *
Nauort 2.265 15 8 10 765 4 4,3 6
Oberhaid 389 3 - - - - -
Sessenbach 478 3 - - - - -
Wirscheid 325 2 - - - - -
Wittgert 637 4 - - - - -
VG Ransbach- 14.649 100 84 100 21195 100 706 100

Baumbach insgesamt

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)
*< 1,0 Mio. € bzw. < 1%

Im Hinblick auf die vorgefundene Einzelhandelssituation stellt die Stadt Ransbach-Baumbach
somit den eindeutigen Versorgungsschwerpunkt der Verbandsgemeinde dar. Insgesamt las-
sen sich mit rd. 73 Einzelhandelsbetrieben demnach etwa 87 % der vorhandenen Besatzstrukturen
der Stadt Ransbach-Baumbach zuordnen, die mit rd. 20.100 m2 etwa 95 % des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen. Auch hinsichtlich des erwirtschafteten Einzelhandel-
sumsatzes ist mit rd. 65,5 Mio. € bzw. rd. 93 % eine starke Konzentration auf das Grundzentrum
der Verbandsgemeinde festzustellen.

Auf die sonstigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde entfallen insgesamt nur rd. 5 % des
Verkaufsflachenangebotes, obwohl diese insgesamt rd. 49 % der Einwohner der VG Ransbach-
Baumbach stellen.
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3.2 Einzelhandelssituation in der Stadt Ransbach-Baumbach

Uber 90 % des insgesamt vorhandenen Verkaufsflachenbestandes bzw. der darauf erzielten Um-
satzleistung der Verbandsgemeinde (vgl. obige Ausfiihrungen) entfallen somit auf die im Grund-
zentrum Ransbach-Baumbach vorgehaltenen Angebote, in welchem sich wiederum mehrere be-
deutsame Einzelhandelsstandortbereiche voneinander unterscheiden lassen.

Innerhalb der Stadt Ransbach-Baumbach konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz dabei sehr
deutlich auf die Stadtmitte. Neben Einzelhandelsnutzungen befindet sich dort zudem eine Vielzahl
offentlicher und privater Dienstleistungen.

Daneben befinden sich in Ransbach-Baumbach drei weitere, die Angebotsstruktur prégende Ein-
zelhandelsstandorte, die au3erhalb des Hauptfunktionsbereichs liegen:

m Das in Gewerbegebietslage ansassige Gartencenter Kuch in der Niederfeldstralie,
m der im Gewerbegebiet OststralRe ansassige Baustoffhandel 1&M™ sowie

m das Kannenbécker Center im 6stlichen Ortseingangsbereich von Ransbach-Baumbach.

Karte 5: Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt Ransbach-Baumbach
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Tabelle 5: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze nach Einzelhandelsstandorten im Stadt-
gebiet Ransbach-Baumbach

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Standortbereich abs. in % in m2 in % in Mio. € in %

Hauptfunktionsbereich 50 68 15.865 79 57,9 88
Sonstige Lage, davon 23 32 4.195 21 7,6 12
Kannenbacker Center 3 4 650 3 * *

1&M 1 1 990 5 * *
Blumen Kuch 1 1 1.300 6 * *
Sonstige Lagen 18 25 1.255 6 3,5 5
Stadt Ransbach- 73 100 20.060 100 65,5 100

Baumbach insgesamt

Quelle: Eigene Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)
* aus Datenschutzgriinden nicht explizit ausgewiesen

Im dariber hinausgehenden Stadtgebiet beschrénkt sich das sonstige Angebot auf insgesamt 18,
ausschlieBlich kleinteilig strukturierte Einzelhandelsbetriebe, auf die mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 1.250 m2 lediglich 6 % der Verkaufsflache bzw. 5 % des Umsatzes entfallen.

Tabelle 6: BetriebsgréRRenstruktur in der Stadt Ransbach-Baumbach

BetriebsgroRenklasse (VKF) iﬁtzr;f]?e in % i\:]e;fflUfoIQChe in %
<50 m? 37 51 1.135 6

> 50 m2 - <200 m? 13 18 1.390 7

> 200 m2 - < 800 m? 16 22 7.150 36

> 800 m2 - < 1.500 m? 5 7 5.470 27

> 1.500 m2 2 3 4.915 25
Gesamt 73 100 20.060 100

Quelle: Eigene Erhebungen, eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich

Dabei ist der Einzelhandelsbesatz innerhalb der Stadt Ransbach-Baumbach vor allem durch eine
kleinteilige Struktur gepragt. Uber 50 % der vorhandenen Ladenlokale weisen eine GréRe von un-
ter 50 m2 Verkaufsflache auf und vereinen dabei gerade einmal rd. 6 % der vorhandenen Verkaufs-
flache auf sich (vgl. Tabelle 6).

Grolite Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Ortsmitte sind das am Marktplatz gelegene Textilkauf-
haus Normann Mode sowie der Hagebaumarkt an der HaselstraRe mit gemeinsam rd. 4.900 m2.
Allein auf die beiden groR3ten Betrieben entféllt demnach in etwa ein Viertel des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenbestands.

Weitere groRRflachige Anbieter (d.h. mit Verkaufsflachen von Giber 800 m?) sind die Lebensmittel-
markte Aldi, Edeka und Rewe sowie die auRRerhalb des Hauptfunktionsbereiches liegenden Betrie-
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be 1&M Baustoffhandel und das Gartencenter Kuch.

Karte 6: Einzelhandelsbetriebe in der Kernstadt Ransbach-Baumbach
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3.2.1 Hauptfunktionsbereich der Stadt Ransbach-Baumbach

Historisch bedingt konzentrieren sich die zentralen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in
Ransbach-Baumbach vornehmlich entlang der in nord-sudlicher Richtung verlaufenden Rheinstra-
Be (L 307), die als wichtigste Verbindungsachse zwischen den ehemals selbststandigen Gemein-
den Ransbach im Norden und Baumbach im Suden fungiert, sowie den hiervon abgehenden Sei-
tenstral3en Hasel- und Pleurtuit-Straf3e. Seit dem 1969 erfolgten Zusammenschluss haben in die-
sem Bereich permanente Nachverdichtungen stattgefunden, so dass die beiden Ortslagen nun-
mehr nahezu lGibergangslos ineinander tibergehen.

Gewachsene Stadtstrukturen sind demnach nicht vorhanden. Vielmehr weist der Hauptfunktions-
bereich aufgrund seiner Lage an der stark befahrenen Durchgangsstral3e eine sehr hohe Ver-
kehrszentralitat auf. Hinzu kommen grof3ziigig dimensionierte Stellplatzanlagen im gesamten Ge-
schaftsbereich.

Aufgrund der vorgefundenen Besatzstrukturen kann ein rd. 1 km langes Teilstuck der Rheinstralie
zwischen dem Kreuzungsbereich mit der Haupt- bzw. Hohlstral3e im Nordosten und der Stadthalle
bzw. der Eulerstral’e im Suden einschlielich der Bereiche um die Haselstraf3e und Pleurtuit-
Stral3e als Hauptfunktionsbereich des Einzelhandels identifiziert werden. Hier ist ein (fast) durch-
gangiger Besatz an Einzelhandels- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben vorhanden. Zudem be-
finden sich mit dem Rathaus als Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung und der Stadthalle wichtige
zentrale Einrichtungen in diesem Bereich.

Wahrend sich im noérdlich der Bahntrasse gelegenen Teil der Rheinstral’e neben mehreren Banken
und dem Rathaus vor allem kleinere Ladeneinheiten befinden, konzentriert sich der weitaus grof3e-
re Teil der vorhandenen Verkaufsflachen auf den sidlich der Bahn gelegen Teilbereich.

Abbildung 5: Stadtmitte Ransbach-Baumbach — Nordl. Teil RheinstralRe (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Einer der wesentlichen Einzelhandelsstandorte im stdlich der Bahntrasse gelegenen Bereich ist
der Marktplatz, um den sich diverse Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gruppieren. Teile
des Platzes sind als Stellplatzanlage ausgebaut.

Das Textilkaufhaus Normann sowie der Edeka-Supermarkt sind die grof3ten dort anséassigen Be-
triebe, die von mehreren kleinteiligen Einzelhandelsangeboten unterschiedlicher Branchen (u.a.
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Apotheke, Parfimerie, Bekleidung, Biicher, Schreibwaren, Backerei) erganzt werden. Wahrend
das Modehaus dabei eine exponierte, stadtbildpragende Lage unmittelbar an der Rheinstral3e ein-
nimmt, befindet sich der dem Textilkaufhaus gegentiberliegende Supermarkt in einer nicht einseh-
baren ,Hinterhoflage®.

Abbildung 6: Stadtmitte Ransbach-Baumbach — Marktplatz/Rewe (Fotos)

Quelle: eigene Fotos
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Die verkehrliche Erschlieung findet im Wesentlichen Uber einen Zu-/ Abfahrtsbereich zur Rhein-
straRe statt. Uber die HauptstraRe kann sowohl eine unterhalb des Edeka-Marktes gelegene Tief-
garage als auch ein stidlich angrenzender, ebenerdiger Parkplatz angefahren werden. Beide Par-
kierungsanlagen sind den Eingangsbereichen von Supermarkt und Textilkaufhaus raumlich zuge-
ordnet.

Dem Marktplatz schrag gegentberliegend, im Karree von Rheinstra3e, Haselstral3e und Mihlen-
weg, ist mit einem modernen Rewe-Supermarkt ein weiterer Lebensmittelmarkt in zentraler Lage
vorzufinden.

An der Haselstrale befindet sich mit dem sogenannten ,U-Park® zudem ein weiterer angebotspra-
gender Einzelhandelsstandort der Stadt Ransbach-Baumbach. Dort sind neben dem Hagebau-
markt auch der Lebensmittelanbieter Norma und ein Getrdnkemarkt ansassig. Erganzt wird der
Standort von weiteren Nutzungen (u.a. Goldschmiede, Rechtsanwalt). Unmittelbar gegeniberlie-
gend befindet sich mit der Aldi-Filiale ein weiterer Lebensmittelmarkt.

Abbildung 7: Stadtmitte Ransbach-Baumbach — HaselstralRe (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

In der parallel zur Haselstral3e verlaufenden Pleurtuit-Straf3e ist Ende 2010 ein moderner Standort-
verbund mehrerer spezialisierter Fachmérkte eréffnet worden. Neben dem Lebensmitteldiscounter
Penny sind zudem Filialen von dm (Drogerie), Kik (Textil), Takko (Textil), Deichmann (Schuhe) und
Tedi (Haushaltswaren) vorzufinden. Seit Ende 2013 ist auch ein ACTION-Sonderpostenmarkt am
Standort vorhanden.
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Abbildung 8: Stadtmitte Ransbach-Baumbach — Pleurtuit-Stral3e (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Mit Realisierung dieses Standortes ist das in zentraler Lage vorgehaltene Einzelhandelsangebot
deutlich ausgeweitet und sowohl sortimentsspezifisch (z.B. im Bereich Drogerie) als auch hinsicht-
lich des Preisgenres ergénzt worden, was zu einer deutlich héheren Frequenz im Innenstadtbe-
reich gefuhrt haben durfte.

Direkt benachbart liegt das Gewerbe- Logistik- und Kommunikationszentrum ,VIP-City Center*.
Dort sind neben mehreren Einzelhandlern (u.a. Westerwalder Pferdebox, Fliesenhandel Quattro,
Fahrradladen ,Cycling Custom®) und Dienstleistern (u.a. Fitness, Sonnenbank, Frisdrsalon) auch
Mietflachen fiur Buros und Lagerrdume vorhanden.

Schrég gegenuberliegend befindet sich die Stadthalle, die den sudlichen Endpunkt des verdichte-
ten Hauptfunktionsbereiches darstellt.
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Abbildung 9: Stadtmitte Ransbach-Baumbach - VIP-City-Center/Stadthalle (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Insgesamt lassen sich dem Hauptfunktionsbereich 50 der insgesamt 73 in der Stadt Ransbach-
Baumbach ansassigen Betriebe raumlich zuordnen, der damit sowohl hinsichtlich der gesamtstéad-
tisch vorgehaltenen Verkaufsflache (rd. 79 %) als auch der getatigten Umsatzleistung (rd. 88 %)
als eindeutiger Angebotsschwerpunkt des Grundzentrums zu identifizieren ist.

3.2.2 Solitarstandorte innerhalb der Stadt Ransbach-Baumbach

AufRRerhalb des Hauptfunktionsbereiches gibt es drei weitere dezentrale Einzelhandelsstandorte,
die die vorhandene Angebotsstruktur pragen. Hierbei handelt es sich um:

Gartencenter Kuch

Mit rd. 1.300 m? Verkaufsflache bildet das Gartencenter Kuch einen solitdren Einzelhandelsstand-
ort sidlich des Hauptfunktionsbereiches. Im naheren Standortumfeld befinden sich weitlaufige
Produktions- und Lagerflachen der Westerwalder Blumentopffabrik Spang. Hinsichtlich Anfahrbar-
keit, Fernwirkung und Stellplatzkapazitaten hat der Anbieter standortseitig suboptimale Standort-
bedingungen hinzunehmen.

I&M-Baustoffhandel

Der Standort des 1&M-Baustoffhandels befindet sich in randseitiger Lage von Ransbach-
Baumbach, innerhalb des Gewerbegebietes Oststrafl3e. Mit rd. 1.000 m2 Verkaufsflache tberschrei-
tet auch dieser Betrieb die Grenze zur GroR3flachigkeit. Innerhalb des Gewerbegebietes ist der
Baustoffhandel der einzige Einzelhandelsbetrieb. Hinsichtlich ErschlieBung und Fernwirkung ist der
Standortbereich aufgrund seiner Lage abseits einer Hauptverkehrsstrafl3e auch perspektivisch nur
eingeschrénkt fur Einzelhandelsnutzungen geeignet.
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Abbildung 10: Gartencenter Kuch/I&M Baustoffhandel (Fotos)

Quelle: eigene Fotos

Kannenbéacker Center

Das Kannenbéacker Center liegt im nordwestlichen Eingangsbereich der Stadt, unmittelbar an der
L 300 als einer der wesentlichen ErschlieBungsstralen des Stadtgebietes. Hierbei handelt es sich
um ein kleines Fachmarktzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 650 m2. In autokun-
denorientierter Lage sind hier das Bekleidungsgeschaft ,Chisu®, die ,Getrankekiste“ und eine Ba-
ckerei vorzufinden, die von einem Schnellimbiss erganzt werden.

Abbildung 11: Kannenbacker Center (Fotos)

Quelle: eigene Fotos
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3.3 Einzelhandelsstandorte im sonstigen Verbandsgemeindegebiet

AuBerhalb des Grundzentrums verfligt lediglich die im Westen gelegene und mit rd. 2.300 Einwoh-
nern zweitgrof3te Ortsgemeinde Nauort mit acht Einzelhandelsbetrieben, einem Verkaufsflachenan-
teil von rd. 4 % bzw. rd. 770 m2 Verkaufsflache noch tber ein nennenswertes Einzelhandelsange-
bot.

Neben einem solitar gelegenen, kleinteiligen Baumarkt-/ Baustoffanbieter (,Thewalt®) sind dort v.a.
in der Ortsmitte gelegene und auf die wohnortnahe Versorgung ausgerichtete Einzelhandelsbetrie-
be vorzufinden (u.a. Lebensmittelmarkt, Metzgerei, Backerei, Apotheke, Kiosk).

Abbildung 12: Ortsmitte Nauort (Fotos)
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Quelle: eigene Fotos
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Dariiber hinaus ist in den Ortsgemeinden Deesen (Mode Blum), Hundsdorf (Keramik/Glas ,Die
Knollis® Werksverkauf) und Breitenau (Farben, Lacke, Spielwaren Sikkens) jeweils ein Einzelhan-
delsbetrieb anséassig.

Die Ortsgemeinden Alsbach, Caan, Oberhaid, Sessenbach, Wirscheid und Wittgert weisen dage-
gen keinen Einzelhandelsbesatz auf.
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3.4 Einzelhandelsausstattung in der VG Ransbach-Baumbach
nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach weist verkaufsfla-
chenbezogen Angebotsschwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd.
26 %), Bekleidung/ Schuhe (rd. 20 %) sowie Bau- und Gartenbedarf auf (vgl. Abbildung 13).

Der hichste sortimentsbezogene Umsatzanteil wird mit rd. 39 % bei den Nahrungs- und Ge-
nussmitteln erzielt. PrAgend sind neben den beiden Vollsortimentsbetrieben Rewe und Edeka zu-
dem die drei Lebensmitteldiscounter-Filialen von Aldi und Norma (Haselstrafl3e) und Penny (Pleur-
tuit-Straf3e).

Alle groRen Lebensmittelmarkte lassen sich demnach dem zentral gelegenen Hauptfunktionsbe-
reich des Grundzentrums zuordnen und werden hier von einer Vielzahl an kleinteiligen Anbietern -
v.a. des Lebensmittelhandwerks (Béackereien, Metzgereien) — erganzt.

Mit den Anbietern ,Getrankekiste* (Kannenbacker Center) und ,Getrankespezialist* (Haselstralke)
wird zudem ein entsprechendes Fachangebot im Getrankesegment vorgehalten.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsatze in der VG Ransbach-Baumbach
nach Sortimenten

, 26%
Nahrungs- und Genussmittel — 0 39%

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie — 2,

Apotheken / Sanitatsartikel Bg% 0 o0

Papier-/Biro-/Schreibwaren, Biicher/Zeitschriften 26,

Sport-, Campingartikel, Fahrrader F S
Bekleidung / Schuhe | IS— 0%

Unterhaltungselektronik / Computer / Elektrowaren | 1%

Bau- / Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf m 29%

Mobel r R

Einrichtungsbedarf HA’ 8%

sonstige Sortimente F o

m Verkaufsflache Umsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen, vorlaufige Zahlen (Rundungsdifferenzen maglich)

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus regelmafiig auch die Sortimente Drogerie/ Parfumerie/
Kosmetik, die mit rd. 5 Mio. € etwa 6 % des insgesamt getéatigten Einzelhandelsumsatz auf sich
vereinen. Der Drogeriebereich wird dabei neben den im Randsortiment der Lebensmittelmérkte ge-
fuhrten Angeboten vor allem durch den an der Pleurtuit-StraRe gelegenen Anbieter Drogeriemarkt
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dm gepréagt. Dem Angebotssegment der ebenfalls regelméRig als nahversorgungsrelevant einzu-
stufenden Pharmazie (Apotheken/Sanitatsartikel) lassen sich neben den drei in zentraler Lage
von Ransbach-Baumbach ansassigen Apotheken zudem das ebenfalls im Hautgeschéftsbereich
vorhandene Sanitatshaus Wittlich zuordnen. Die Apothekenausstattung ist mit 3 Betrieben im Ver-
haltnis zur vorhandenen Einwohnerzahl von rd. 14.649 Personen im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt dabei als leicht unterdurchschnittlich zu werten.™

Insgesamt wird in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik und Pharmazie/ Sanitatsbedarf ein Jahresumsatz in H6he von rd.
38 Mio. € erwirtschaftet. Dies entspricht einem Anteil von etwa 54 % am insgesamt in der Ver-
bandsgemeinde Ransbach-Baumbach getétigten Einzelhandelsumsatz.

Das Angebotssegment Bekleidung und Schuhe konzentriert sich mit Ausnahme des Modehauses
Blum in der Ortsgemeinde Deesen™? auf die Stadt Ransbach-Baumbach. Insgesamt entfallen auf
dieses Segment rd. 20 % der gesamten Verkaufsflache bzw. 18 % des Umsatzes. Angebotspra-
gend ist das am Markt ansassige inhabergefuhrte Textilkaufhaus Normann Mode, das eine wesent-
liche Magnetfunktion fur den Zentrumsbereich tbernimmt und auch Kunden auf3erhalb der Ver-
bandsgemeinde ansprechen dirfte. Erganzt wird das Angebot durch die ortsansassigen Beklei-
dungsfilialisten aus dem Niedrigpreissegment (Takko, Kik, NKD) sowie den Schuhanbieter Deich-
mann. Somit besteht ein differenziertes Angebotsniveau mit entsprechenden Zielgruppenbeziigen.

Das dariiber hinausgehende Angebot beschrankt sich vornehmlich auf das Aktionswarensortiment
der in Ransbach-Baumbach anséassigen Lebensmitteldiscounter bzw. des Mehrsortimentsanbieters
Action.

Ein relativ hoher Verkaufsflachenanteil entfallt mit rd. 6.460 m2 zudem auf das im Bau- und Gar-
tenbedarf (inkl. Blumen und Tierbedarf) vorgehaltene Angebot, was knapp 29 % der Gesamtver-
kaufsflache entspricht. Die Umsatzleistung belauft sich auf rd. 13 % des Einzelhandelsumsatzes,
so dass eine im Vergleich der Sortimente relativ geringe Flachenleistung zu erkennen ist. Dies ist
allerdings typisch fur diese Segmente, da hier in der Regel weitlaufige Flachen zur Warenprasenta-
tion benotigt werden, in deren Folge die Umsatzleistungen je m2 sinken.

Das Baumarktangebot wird im Wesentlichen vom Anbieter ,Hagebau® im Zentrum von Ransbach-
Baumbach gepragt, der mit einer Verkaufsflache von rd. 3.000 m2 allerdings im Vergleich zu mo-
dernen Baumarkten als vergleichsweise klein zu bewerten ist. Neuere Konzepte des Anbieters
,Bauhaus” weisen beispielweise oftmals Verkaufsflachen von 15.000 m? und mehr auf.

Erganzt wird das Baumarktangebot durch den im Gewerbegebiet Ost gelegenen Baustoffhandel
&M,

Im Blumen-/Pflanzensegment ist das solitar gelegene Gartencenter Kuch an der NiederfeldstralRe
der grofdte Anbieter.

1 Im Bundesdurchschnitt wird ein Wert von rd. 3.800 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-

Statistik 2011). Die Apothekendichte hangt jedoch wesentlich von der Zahl ortsansassiger Arzte ab
und weicht vor diesem Hintergrund vor allem in l&andlich gepréagten Gebieten oftmals (stark) nach un-
ten ab.

12 Hierbei handelt es sich um das in den 1930er Jahren errichtete Stammhaus des Anbieters, der auf

exklusive Damen- und Herrenmode aus dem Hochpreissegment spezialisiert ist und mit weiteren Fi-
lialen in Neuwied und Limburg vertreten ist.
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Ein Fachmarkt fur Heimtierbedarf ist in Ransbach-Baumbach nicht ansassig. Heimtierfutter wird
lediglich als Randsortiment der Lebensmittelmérkte, des dm Drogeriemarktes und des Action-
Sonderpostenmarktes angeboten. Hinzu kommt das spezialisierte Tierbedarf-Angebot des auf
Reitsport spezialisierten Anbieters ,Westerwalder Pferdebox".

Im Bereich Mébel und Einrichtungsbedarf konzentrieren sich die wenigen Anbieter ebenfalls
ausschlieBlich auf die Stadt Ransbach-Baumbach. Mit (sortimentsbezogenen) Verkaufsflachen-
gréfRen von durchgéngig unter 100 mz2 ist die Struktur als sehr kleinteilig zu bezeichnen — ein Mo-
belhaus bzw. spezialisierte Fachmarktkonzepte (z.B. Betten-/ Matratzenfachmarkt, Dénisches Bet-
tenlager etc.) sind im Verbandsgemeindegebiet nicht ansassig.

Neben den preisorientierten Fachmarktanbietern Tedi und Action sowie dem auf Gartenmébel spe-
zialisierten Anbieter ,Der Schlondes®, bieten einige inhabergefihrte Fachgeschéfte aus dem Be-
reich Raumausstattung und Heimtextilien bzw. Gardinen erganzende Angebote.

Bedingt durch die Lage im Kannenbackerland, befinden sich in Ransbach-Baumbach traditionsge-
man einige auf Steinzeug spezialisierte Betriebe (u.a. Topferei Helfrich, Pfeiffer-Gerhards Keramik,
Risa Pflanzengefalle, Kleiraba Keramik und Weiand Importe).

Lampen- und Leuchten werden vor allem im Randsortiment des Hagebaumarktes vorgehalten.

Das Angebot im Bereich Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunika-
tion ist innerhalb des Grundzentrums als defizitar zu bezeichnen. Insgesamt addiert sich vorgehal-
tene Verkaufsflache auf gerade einmal rd. 130 m2, auf der ein Umsatz von rd. 0,8 Mio. € getatigt
werden dirfte. Dabei entféallt ein Grof3teil auf das Angebot der ortsansassigen Discounter, die
Computer, Telekommunikations- und Unterhaltungselektronik regelméfig im Rahmen der sténdig
wechselnden Aktionswaren vorhalten. Das dariber hinausgehende Angebot beschrankt sich auf
den au3erhalb des Hauptfunktionsbereiches gelegenen Anbieter ,Hasmo Computer” und den auf
Haushaltsgerate spezialisierten Handler ,Lapo & Alef Elektro-Hausgerateservice® gepragt. In sehr
begrenztem Maf3e werden Waren dieser Sortimentsgruppe lediglich noch im Randsortiment des
Non-food-Discounters Action angeboten. Ein gréRerer Fachmarkt mit umfassendem Elektronik-
Angebot ist somit nicht vorhanden.

Das Angebot in den sonstigen Sortimenten bezieht sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den
Sortimentsbereichen Bicher/ Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren/Schmuck,
Sportartikel, Fahrrader und Autozubehdr, die in diesen Branchen eine durchaus zufriedenstellende
Versorgung der Verbandsgemeinde sicherstellen.
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Tabelle 7: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Verbandsgemeinde nach Sortimenten

Verkaufsflache Umsatz

Sortiment in m2 in % in Mio. € in %

Nahrungs- und Genussmittel 5.550 26 27,6 39
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 1.160 5 4,6 6
e e Santasbect mediznsche 1 :
Blumen 105 <1 0,5 <1
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 140 <1 0,4 <1
Bekleidung, Wasche 3.550 17 10,7 15
Schuhe, Lederwaren 635 3 1,7 2
Sport-, Campingartikel 580 3 1,4 2
Bucher, Zeitschriften 200 1 1,0 1
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 310 1 11 2
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 275 1 0,7 1
Mobel 210 1 0,4 <1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1.220 6 1,9 3
g:tl:\i/-érzir?(:h-’ Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen, 355 2 07 1
Lampen und Leuchten 90 <1 0,3 <1
Elektrohaushaltsgerate 65 <1 0,3 <1
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 70 <1 0,5 <1
Optik, Uhren, Schmuck 130 <1 0,9 1
?::;)itéﬂcei Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 3.570 17 57 8
Pflanzen, Gartenbedarf 2.290 11 2,8 4
Fahrréder, Fahrradzubehor 155 <1 0,5 <1
Autozubehor 110 <1 0,4 <1
Sonstiger Einzelhandel** 245 1 0,3 <1
Gesamt 21.195 100 70,6 100

*  Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande
Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen méglich
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3.5 Wohnortnahe Versorgung

Ein Schwerpunktthema des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts stellt die Frage der woh-
nortnahen Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs dar. Dabei handelt es sich insbesondere
um Nahrungs- und Genussmittel, Wasch-, Putz- und Pflegemittel sowie ergéanzende, haufig nach-
gefragte Randsortimente wie Tierfutter oder Zeitungen/ Zeitschriften.

Trager der ,Nahversorgung“ sind im Wesentlichen Verbrauchermarkte, Supermarkte, Discounter
sowie Drogerie- und Getréankefachmarkte. Ergénzt wird das Versorgungsnetz in der Regel durch
Ladenhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer), Apotheken, Blumen- und Zeitschriftenfachgeschafte,
spezialisierte Anbieter von Obst/ Gemise, Sudwaren und Getrédnken sowie von Kiosks, Tankstel-
lenshops und bé&uerlichen Direktverkaufsstellen (,Hofladen®).

Nachfolgend werden die stationdren nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in der Ver-
bandsgemeinde Ransbach-Baumbach dargestellt und bewertet. Dies ist sowohl fur die Einschéat-
zung der Entwicklungsmdglichkeiten als auch zur Einstufung zukunftiger Planvorhaben erforder-
lich.

Karte 7: Nahversorgungssituation in der VG Ransbach-Baumbach
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Der weit Giberwiegende Teil des nahversorgungsrelevanten Angebotes entfallt auf das Grundzent-
rum Ransbach-Baumbach; hier werden auf rd. 5.300 m2 Verkaufsflache, die sich vor allem auf
die funf gréRBeren Lebensmittelméarkte konzentrieren, tber 90 % des nahversorgungsrelevanten
Umsatzes generiert. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um:

m den modernen Rewe-Supermarkt an der Rheinstral3e,

m denin rickwartiger Lage am Marktplatz ansassigen Edeka-Supermarkt,

m denim Fachmarktzentrum an der Pleurtuit-Stra3e gelegenen Penny-Discountmarkt,
m die an der Haselstral3e gelegene Aldi-Filiale sowie

m den gegeniiber gelegenen, kleinflachigen Norma-Discountmarkt im ,U-Park".

Gemeinsam mit dem an der Hauptstral3e gelegenen tirkischen Supermarkt sowie den beiden Ge-
trankemarkten Getrankespezialist (HaselstraRe) und Getrankekiste (Rohrhofstral3e) konnen die
vorab genannten Betriebe fast 4.800 m2 bzw. rd. 91 % der im Kernstadtbereich vorhandenen Le-
bensmittel-Verkaufsflache auf sich vereinen.

Neben der Stadt Ransbach-Baumbach verfligt lediglich die Ortsgemeinde Nauort noch tber nen-
nenswerte Nahversorgungstrukturen und Gbernimmt eine wichtige Ergdnzungsfunktion im Westen
der Verbandsgemeinde.

GroRter Anbieter hier ist ein ,Nah und Gut“-Lebensmittelmarkt, der mit einer Verkaufsflache von
unter 300 mz2 allerdings vergleichsweise klein dimensioniert ist. Dartiber hinaus verfigt Nauort im
Ortszentrum Uber weitere nahversorgungsrelevante Anbieter (Backerei Struth, Metzgerei Kleppel,
Kiosk, Apotheke).

In den sonstigen Ortsgemeinden sind hingegen gar keine nahversorgungsrelevanten Angebote
vorzufinden. Fur die Deckung des taglichen Bedarfes missen daher die Angebotsstandorte der
Stadt Ransbach-Baumbach bzw. der benachbarten Kommunen aufgesucht werden.

Eine jeweils eigene wohnortnahe (Basis-)Versorgung wére aus versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten zwar winschenswert, ist aufgrund der jeweils nur sehr geringen Bevdlkerungspotenziale
von jeweils rd. 300 bis max. 700 Personen aber haufig wirtschaftlich nicht rentabel zu betreiben.

Hinsichtlich des vorhandenen Kaufkraftpotenzials besteht allenfalls in den nordéstlich gelegenen
Haiderbach-Gemeinden eine ausreichend hohe Kaufkraft, um ein Lebensmittelgeschaft zu etab-
lieren. Denn hier leben in der Summe rd. 2.400 Personen, die Uber ein nahversorgungsrelevantes
Kaufkraftpotenzial (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) von rd. 5,3 Mio. € verflgen.

Vor diesem Hintergrund sollte das diskutierte Vorhaben, einen Dorfladen in guter verkehrlicher La-
ge in der Ortsgemeinde Breitenau im Gebaudekomplex des Feuerwehrgeratehauses anzusiedeln,
seitens der Verbandsgemeinde uneingeschrénkt unterstiitzt werden.

Geplant ist die Erdffnung eines an der Landesstral3e L306 gelegenen, rd. 200 m2 grof3en Dorfla-
dens, in dem ein ,qualitativ hochwertiges“ Angebot mit ,mdglichst regionalen Produkten® vorgehal-
ten werden soll.*® Eine von der Trierer Unternehmensberatung Bulitta erarbeitete Machbarkeitsstu-

13 Haiderbach-Gemeinden suchen Betreiber fiir Dorfladen in Breitenau®, Westerwalder Zeitung, 27.02.2013
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die attestiert dem Vorhaben, fiir das derzeit nach einem Betreiber gesucht wird, dabei eine grund-
satzliche wirtschaftliche Tragfahigkeit.

Bei der Analyse nach Ortsgemeinden zeigt sich somit, dass sich die Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Gutern (bislang) vor allem auf die Stadt Ransbach-Baumbach konzentriert und
hier im Wesentlichen von finf grol3en Lebensmittelbetrieben gepragt wird. Wichtige Ergédnzungs-
funktion im Westen der Verbandsgemeinde Ubernimmt zudem der Nah und Gut-Lebensmittelmarkt
in der Ortsgemeinde Nauort.

Aufgrund der groRen Bedeutung fir die Versorgung der im Verbandsgemeindegebiet lebenden
Bevolkerung soll im Folgenden die Zukunftsfahigkeit dieser relevanten Markte in Form kurzer
Standort-Checks beurteilt werden. Dabei wird einerseits die betriebliche Situation aus Betreiber-
sicht, namlich die Wettbewerbsfahigkeit der Verkaufsflache und die PKW-Erreichbarkeit betrachtet;
zweitens wird die stadtebauliche Integration der Betriebe in zentrale Versorgungsbereiche und/ o-
der ihr Wohngebietsbezug bewertet.

Die Kriterien und ihre Wertungsstufen im Einzelnen:

m BetriebsgroRRe: Orientierung an den heute tblichen Gréf3en neu projektierter Objekte der
jeweiligen Betriebsform. Discounter erhalten eine negative Wertung bei Verkaufsflachen
von deutlich unter 800 m?, eine neutrale Wertung bei rund 800 m2 und eine positive Wer-
tung bei (deutlich) Gber 800 m2 Verkaufsflache; bei Vollsortimentsbhetrieben werden negati-
ve Wertungen bei Verkaufsflachen von unter 1.200 m?, neutrale Wertungen bei Grof3en
zwischen 1.200 und 1.600 m2 und positive Wertungen bei Giber 1.600 m2 Verkaufsflache
vergeben.

m  PKW-Erreichbarkeit: Kriterien sind die Sichtbeziehung zu einer HauptverkehrsstraRe und
die Verfugbarkeit eigener Kundenparkplétze. Fehlt die Sichtbeziehung zu einer Hauptver-
kehrsstral3e oder ist der Kundenparkplatz schlecht zuganglich und klein dimensioniert, ist
die Erreichbarkeitssituation aus Betreibersicht allenfalls als durchschnittlich zu bewerten.
Werden beide Punkte in negativer Hinsicht erflillt, ist eine negative Wertung zu vergeben.

m Zentren-/Wohngebietsbezug: Lage innerhalb (positive Wertung), am Rand (neutrale Wer-
tung) oder aul3erhalb eines Zentrums bzw. Lage mit hohem (positiv), teilweisem (neutral)
bzw. geringem (negativ) Wohngebietsbezug.

Wie die folgende Abbildung illustriert, weisen sdmtliche strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe
der VG Ransbach-Baumbach einen hohen Zentren- bzw. Wohngebietsbezug auf und sind vor die-
sem Hintergrund durchgangig positiv zu bewerten. Dies gilt neben den in zentraler Lage von Rans-
bach-Baumbach anséssigen Lebensmittelmérkten ebenso wie fur den siedlungsintegriert gelege-
nen Lebensmittelmarkt in der Ortsgemeinde Nauort.

Allerdings sind alle Lebensmittelmérkte vergleichsweise klein dimensioniert und weisen bestenfalls
durchgéangige VerkaufsflachengréRen auf. Grofl3e, moderne Angebotskonzepte sind somit weder im
Lebensmittelvollsortiment noch bei den ortsanséssigen Lebensmitteldiscountern vorzufinden.

Hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung bzw. der Erreichbar- und Sichtbarkeit lassen sich
vor allem bei den Vollsortimentsbetrieben Rewe und Edeka in Ransbach-Baumbach bzw. Nah und
Gut in Nauort teilweise deutliche Unterschiede feststellen.
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So weist beispielsweise der an der Rheinstral3e gelegene Rewe-Supermarkt in Bezug auf die o.g.
Kriterien glinstigere Standorteigenschaften auf, als der in einer Nebenlage des Marktplatzes an-
séssige Edeka-Supermarkt.

Als problematisch zeigt sich die Situation in Nauort: Dort weist der wesentliche Trager der Nahver-
sorgung ,Nah und Gut* hinsichtlich seiner Verkaufsflachenausstattung und der Stellplatzsituation
deutliche Schwéachen in der betrieblichen Situation auf. Auch hier ist anzuraten, standortsichernde
MalRnahmen des Anbieters von kommunaler Seite intensiv zu stiitzen.

Bei den vorhandenen Lebensmitteldiscountern sind hingegen allenfalls geringe betreiberseitige
Unterschiede festzustellen.

Tabelle 8: Standort-Check Lebensmittelbetriebe

Betriebliche Situation Stadtebauliche
Situation/

Betrieb BetriebsgroRe Erreipcﬁ\kg\grkeit Zentrenbezug
Rewe, Rheinstralle (1)} + +
Edeka, Marktplatz - - +
Aldi, HaselstraRe (1) (1)} +
Norma, Haselstral3e (1) (1)} +
Penny, Pleurtuit-Str. (1) + +
+

Nah und Gut, Nauort - -

+ positive Wertung, @ neutrale Wertung, -- negative Wertung

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen

Zusammenfassend ist zunachst festzuhalten, dass alle im Verbandsgemeindegebiet ansassigen
Lebensmittelmarkte aufgrund ihrer jeweiligen zentralen Lage aus stadtebaulicher Sicht positiv zu
bewertende Lagebeziehungen aufweisen.

Fir den Nah und Gut-Lebensmittelmarkt in Nauort sowie den Edeka-Supermarkt in Ransbach-
Baumbach lassen sich Defizite in der betrieblichen Positionierung feststellen — ein Befund, der bei
der perspektivischen Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf Verbandsge-
meindeebene zu berlicksichtigen ist.

Gleiches gilt fir das derzeitige, im Norden der Verbandsgemeinde bestehende Versorgungsdefizit.
Perspektivisch kénnte hier mit der Realisierung des geplanten Dorfladens in Breitenau ein wichti-
ger Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung der bislang unterversorgten Haiderbach-
Gemeinden geleistet werden.
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3.6 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den bisherigen Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die
funktionale Bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten, die auch
Aussagen zur Versorgungsbedeutung des Einzelhandels zulasst. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation
stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des anséssigen Einzelhandels und
dem ortlichen Kaufkraftpotenzial dar. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz
genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen nach oben
auf Kaufkraftzuflisse, Abweichungen nach unten auf Kaufkraftabfliisse hinweisen.

Fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach errechnet sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 78 %, so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den erwirtschafteten Gesamtumsatz um rd.
22 Prozentpunkte Ubersteigt und per Saldo rd. 20 Mio. € Kaufkraft aus der Verbandsgemeinde in
Umlandkommunen abflieBen.

Die sortimentsspezifischen Umsatz-Kaufkraft-Relationen lassen Riickschlisse auf die Starken und
Schwaéchen des vorhandenen Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach in
Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation zu (vgl. folgende Tabelle).

Sortimentsbezogen variieren die (prozentualen) Bindungsquoten dabei zum Teil recht deutlich.

Abbildung 14: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel * 84%
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie * 107%
Apotheken, Sanitatsartikel _ 66%
Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Biicher/Zeitschriften # 68%
Sport-, Campingartikel, Fahrrader * 100%
Bekleidung, Schuhe _ 1366
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren _ 12%
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf _l 99%
Mobel _ 9%
Einrichtungsbedarf* _ 97%
sonstige Sortimente** _ 359
gesamt N SN 75%
Oé%) 50I% 100% 150%

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Optik, Uhren, Schmuck, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Berechnungen
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In der umsatzstarksten Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel schafft es der vorhande-
ne Einzelhandelsbesatz beispielsweise nicht, die vorhandene Kaufkraft - per Saldo — im Verbands-
gemeindegebiet zu binden. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 84 % korrespondiert hier mit
einem negativen Kaufkraftsaldo von rd. 5 Mio. €.

Fur die Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik lassen sich mit einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von 107 % dagegen Kaufkraftzuflisse nachweisen — ein Umstand, der sich maf3geblich
durch die Prasenz des in zentraler Lage von Ransbach-Baumbach gelegenen dm Drogeriemarkt
erklart.

Auch der Bekleidungseinzelhandel kann eine Uiber die Verbandsgemeinde hinausreichende Ver-
sorgungsfunktion entfalten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt in dieser Branche rd. 128 %.
Neben dem am Marktplatz anséssigen Textilkaufhaus Normann sind hierfur die ebenfalls in zentra-
ler Lage von Ransbach-Baumbach Bekleidungsfachmarkte verantwortlich.

Auch in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren und Geschenkartikel
kann Ransbach-Baumbach Kaufkraftzufliisse generieren, die sich auf rd. 0,4 Mio. € belaufen.

Ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relationen in den Warengruppen Sport, Camping und Fahrréa-
der und Bau- und Heimwerkerbedarf feststellen.

Gemessen an der zentralortlichen Funktion des Grundzentrums sind auch die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen in den innenstadtrelevanten Sortimenten Schuhe/ Lederwaren, Blcher, Papier- und
Schreibwaren, Spielwaren und Optik/ Uhren/ Schmuck als zufriedenstellend zu bewerten.

Auffallend niedrige Bindungsquoten verzeichnen die langfristigen Bedarfsgruppen. So zeigen sich
fur die Branchen Mdébel (-4 Mio. €), Unterhaltungselektronik (-6 Mio. €) und Autozubehor (-2,1
Mio. €) deutliche Kaufkraftabflisse. Hier kann die vorhandene Kaufkraft folglich bei weitem nicht in
der Verbandsgemeinde gehalten werden.

Niedrige Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind zudem in den Warengruppen Zoo-/Heimtierbedarf,
Bettwaren sowie Haus-/Tisch- und Bettwasche (UKR von rd. 39) festzustellen.
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Tabelle 9: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo in der VG Ransbach-Baumbach

) Kaufkraft Umsatz Umsatz- Kaufkraft-
Sortiment in Mio. € in Mio. € Kau_fkre_lft- ) sal_do
Relation in % in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 32,8 27,6 84 -5,2
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 4,2 4,6 107 0,3
66
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 0,8 0,4 55 -0,3
Bekleidung, Wasche 7,2 10,7 148 3,4
Schuhe, Lederwaren 1,9 1,7 91 -0,2
Sport-, Campingartikel 1,4 1,4 106 0,1
Bucher, Zeitschriften 1,3 1,0 76 -0,3
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,8 1,1 63 -0,7
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 0,8 0,7 92 -0,1
Mdobel 4,4 0,4 9 -4,0
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 14 1,9 130 0,4
g:tlﬁl-ér'gi;ch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen, 12 07 61 0,5
Lampen und Leuchten 0,4 0,3 80 -0,1
Elektrohausgerate 1,8 0,3 18 -15
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 5,0 0,5 10 -4,5
Optik, Uhren, Schmuck 1,7 0,9 53 -0,8
'?:g;oitéﬂcei Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 54 57 104 0.2
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 3.3 3.3 101 0,0
Fahrrader, Fahrradzubehor 0,6 0,5 87 -0,1
Autozubehor 2,4 0,4 15 -2,1
Sonstiger Einzelhandel** 1,6 0,3 20 -1,3
Gesamt 90,7 70,6 78 -20,1

*  Glas, Porzellan, Keramik
** u.a. Kinderwagen, Kunstgegenstande
Quelle: Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen méglich
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4 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach befindet sich in einer ausgepragten regionalen
Wettbewerbssituation, in deren Folge es zu Kaufkraftabflissen an Angebotsstandorte in den Um-
landkommunen kommt. Im Rahmen der Angebots- und Nachfrageanalyse konnte u.a. aufgezeigt
werden, dass einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 91 Mio. € eine Umsatzleis-
tung von insgesamt rd. 71 Mio. € gegenlbersteht. Etwa 20 Mio. € der innerhalb der Verbandsge-
meinde vorhandenen Kaufkraft kbnnen per Saldo demnach nicht vom lokalen Einzelhandel gebun-
den werden.

Dabei lassen sich sortimentsspezifisch allerdings z.T. deutliche Unterschiede feststellen.

Vor allem im innenstadtprégenden Sortiment Bekleidung und Wésche weist das Grundzentrum
Ransbach-Baumbach einen vergleichsweise hohen Zentralitdtswert auf und kann demnach sogar
eine Ubergemeindliche Versorgungsfunktion entfalten.

Die absolut betrachtet héchsten Kaufkraftabfliisse sind im nahversorgungsrelevanten Sortiment
Lebensmittel und den Warengruppen Elektronik und Mébel zu verzeichnen — ein deutlicher Hinweis
Angebotsliicken in diesen Angebotsbereichen.

Dabei kann aus Kaufkraftabfliissen nicht per se ein Bedarf nach zusatzlicher Einzelhandelsflache
abgeleitet werden. Denn verschiedene Marktsegmente werden heute von GroRRbetriebsformen do-
miniert, die aufgrund der eingeschrankten Kaufkraftpotenzialbasis im Einzugsgebiet des Grund-
zentrums Ransbach-Baumbach nicht tragfahig sind. Auch missen zuséatzliche Einzelhandelsein-
richtungen stédtebauliche Integrationskriterien erfillen: Nur am ,richtigen“ Standort sind Ansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben aus stadtebaulicher Sicht zu beflrworten und kénnen zu einer
Starkung des Einzelhandelsstandorts Ransbach-Baumbach beitragen.

Gleichzeitig kann sich aber auch bei ausgeglichener bzw. positiver Umsatz-Kaufkraft-Relation ein
Handlungserfordernis ergeben. Denn aus diesem Index ist nicht abzulesen, ob sich im Bestand ein
groRerer Renovierungsbedarf ergibt oder die derzeitig ansassigen Betriebe Standorte besetzen,
die langfristig fir andere baulichen Nutzungen vorgesehen werden sollten.

Betrachtet man die Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse im Ubergreifenden Zusam-
menhang, so ergeben sich insbesondere folgende Handlungserfordernisse und Entwicklungsan-
satze

m Im Lebensmittelvollsortiment verfiigen die ortsanséassigen Anbieter Rewe und Edeka tber
Verkaufsflachen, die unterhalb heutiger Standards liegen. Zur Sicherung einer umfassen-
den wohnortnahen Versorgung ware die Neuaufstellung/ Modernisierung dieser wesentli-
chen Tréger der Nahversorgung zu unterstitzen.

m Im Drogeriewarensegment ist mit dem dm-Drogeriemarkt ein kompetenter Anbieter in zent-
raler Lage von Ransbach-Baumbach vorhanden. Zusétzlicher Handlungsbedarf ist auch un-
ter Berticksichtigung des vorhandenen Kaufkraftpotenzials nicht erkennbar.

m Gleiches gilt fir das Modesegment, wo mit dem Textilkaufhaus Normann sowie den nied-
rigpreisigen Anbietern Kik, Takko und NKD ein umfassendes Angebot vorgehalten wird.

m Das Segment Schuhe wird weitestgehend von der ortsanséssigen Deichmann-Filiale abge-
deckt, so dass sich auch hier keine Handlungsbedarfe ergeben.
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m Dagegen ist im Bereich des Heimtierbedarfs bislang kein spezialisiertes Angebot in Rans-
bach-Baumbach vorzufinden, so dass hier relativ hohe Kaufkraftabfliisse aufgezeigt worden
sind. Die Ansiedlung eines entsprechenden Anbieters wiirde demnach zu einem umfassen-
deren Einzelhandelsangebot innerhalb der VG Ransbach-Baumbach beitragen.

B Gleiches gilt fur ein spezialisiertes Angebot aus dem Bereich Autoteile/-zubehor.

m Hohe Kaufkraftabflisse sind zudem im Elektrosortiment festgestellt worden. Vor diesem
Hintergrund wird empfohlen, auch in diesem Segment eine Angebotsausweitung durch ein
entsprechendes Fachangebot anzustreben.

m Trotz einer unter quantitativen Gesichtspunkten grundsétzlich zufriedenstellenden Ausstat-
tung im Bau-/ Gartenmarktsegment ist festzuhalten, dass sich zwei der drei wesentlichen
Anbieter in randseitiger Solitérlage befinden und der zentral gelegene Baumarkt Schwéchen
im Marktauftritt aufweist.

Perspektivisch kénnte sich somit auch in diesem Angebotssegment der Handlungsbedarf
entstehen, ein marktgerechtes Bau- und Gartenmarktkonzept am Standort zu realisieren.
Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass eine Verkaufsflachenausweitung auf eine Flache
von Uber 2.000 m2 nur im Rahmen einer landesplanerischen Zielabweichung erfolgen kénn-
te, da das Zentralitatsgebot der Landesplanung in Grundzentren die Verkaufsflache fir groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe auf diesen Zielwert beschrankt (siehe auch Kap. 5.1).

Im Folgenden wird ein Standortkonzept fir den Einzelhandel in der Stadt und der Verbandsge-
meinde Ransbach-Baumbach entwickelt und Empfehlungen planerischen Steuerung insbesondere
des grof3flachigen Einzelhandels ausgesprochen. Dabei werden die Zielvorgaben der Landes-
raumordnung aufgegriffen. Dartber hinaus wird aufgezeigt, welche planungsrechtlichen Steue-
rungsmaoglichkeiten auf kommunaler Ebene zur Verfugung stehen, um eine ausgewogene Einzel-
handelsentwicklung sicherstellen zu kénnen.

Seite 47 von 75



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Handelsberatung

5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde
Ransbach-Baumbach sowie Handlungsempfehlungen

5.1 Relevante Vorgaben der regionalen Raumordnung
und der Landesplanung

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach
verfolgt insbesondere das Ziel, unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und
Problemlagen des Planungsraumes, zielgerichtete Vorschléage fur eine Ausgestaltung der landes-
und regionalplanerischen Steuerungsansatze zu entwickeln.

Dabei bildet das Regionale Raumordnungsprogramm fir die Region Mittelrhein-Westerwald die
Grundlage. Die Stadt Ransbach-Baumbach stellt nach dem RROP ein Grundzentrum im mono-
zentralen Nahbereich dar, das Uber eine ,vollstindige grundzentrale Ausstattung” verfligen und
die Grundversorgung fur den Nahbereich Gibernehmen soll. GemalR Regionalem Raumordnungs-
plan umfasst der Nahbereich der Stadt Ransbach-Baumbach die Verbandsgemeinde Ransbach-
Baumbach mit rd. 14.700 Einwohnern.*

Fur das vorliegende Konzept sind folgende Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms von
Relevanz:

m Das LEP IV sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (=Betriebe mit
mehr als 800 m2 Verkaufsflache) grundsatzlich nur in zentralen Orten zulassig sind, ab ei-
ner Verkaufsflache von 2.000 m2 nur in Mittel- und Oberzentren (Zentralitétsgebot)l5. Die
Stadt Ransbach-Baumbach ist als Grundzentrum somit als einzige Ortsgemeinde der Ver-
bandsgemeinde als Standort fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, sofern
diese eine Verkaufsflache von 2.000 m2 nicht Ubersteigen.

m FUr Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel defi-
niert. Demnach sind in den Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion - allerdings mit mehr
als 3.000 Einwohnern - groR3flachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m2 Verkaufsfla-
che zulassig, wenn diese zur Sicherung der Grundversorgung dienen.

Da bislang keine der Ortsgemeinden Uber ein entsprechend hohes Bevolkerungspotenzial
verfugt (vgl. Tabelle 1), findet diese Ausnahmeregelung in der VG Ransbach-Baumbach
bislang keine Anwendung.

m Das stadtebauliche Integrationsgebot16 fordert fUr gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten eine standortgerechte Ansiedlung innerhalb von stadte-
baulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten, Stadt- sowie Stadtteilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrtinden.

14 Quelle: Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach, nur Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2013

> Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

(LEP IV), Z 57.
6 Epd., z 58.
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m Neben der raumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig
eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht-
innenstadtrelevanter Sortimente festzulegen.

m Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fur grof3-
flachige Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten, wie z.B. Bau- und M6-
belmérkte zugelassen, fur die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbe-
darf bei gleichzeitig niedrigen Flachenproduktivitditen macht innenstadtintegrierte Standorte
fur diese Betriebsformen in der Regel betriebswirtschaftlich unrentabel. Weiterhin sind die
starken Belastungen des Standortumfelds dieser Betriebe durch den Ziel- und Querverkehr
zu berlcksichtigen.

m Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte
mit intensiver Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb bei-
spielsweise Baumarkt- und Gartenmarktsortimente nicht zu den innenstadtrelevanten Sor-
timenten gezahlt werden. Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ist deshalb auch an Erganzungsstandor-
ten innerhalb der zentralen Orte zulassig"’. Die Festlegung von Erganzungsstandorten er-
folgt durch die Kommune in Abstimmung mit der Regionalplanung. Um die Zentrenvertrag-
lichkeit eines Vorhabens sicher zu stellen, sind innenstadtrelevante Sortimente regelméaRig
nur als begrenzte Randsortimente zulassig.

m Dariber hinaus ist bei allen Ansiedlungsféllen das Nichtbeeintrachtigungsgebot zu be-
achten, welches besagt, dass die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf'®.

m Zudem ist im LEP festgelegt, dass fur nicht-groR3flachige Einzelhandelsbetriebe das Ag-
glomerationsverbot (Z 61) gilt, wonach ,der Bildung von Agglomerationen nicht-
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aufRerhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche® durch entsprechende bauleitplanerischen Festsetzun-
gen entgegenzuwirken ist.

Bereits vorhandene Agglomerationen aufRerhalb der integrierten Lagen sind in ihrem Be-
stand festzuschreiben und als Sondergebiete des groRRflachigen Einzelhandels bauleitpla-
nerisch auszuweisen.

¥ Ebd., Z 59.
' Epd., Z 60.
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5.2 Der Rechtsbegriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs*

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch die zustdndigen kommunalen Gremien um ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungs-
plane zu bertcksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die dann in die Abwagung konkreter Bauleitplane einzustellen sind. Ins-
besondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen
Erwéahnung in den Vorschriften der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB sowie in
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich somit um einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber
geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es unter anderem, auf Gemeindeebene die konkreten Ab-
grenzungen und Funktionalitat der zentralen Versorgungsbereiche zu bestimmen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des Oberverwaltungsgerichts (OVG) NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG), raumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
- haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das BVerwG in seinem Urteil vom
17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevélkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versor-
gungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten &rtlichen Bereichs zu-

geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.

Betont hat das BVerwG in dieser Entscheidung auch, dass ein zentraler Versorgungsbereich eine
sntegrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom 19.06.2008 (7 A
1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende Bevoélkerung nicht
nur mit dem PKW gunstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies dahin-
gehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen
Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie tiber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mogen.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich
unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in Betracht kommen. Unterschieden wer-
den kénnen insofern:

m Haupt- oder Innenstadtzentren, die einen gréReren Einzugsbereich, in der Regel das ge-
samte Stadtgebiet und gegebenenfalls sogar dartiber hinaus ein weiteres Umland versor-
gen und in denen regelmafig ein breites Spektrum von Waren fur den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

m Neben- oder Stadtteilzentren, deren Einzugsbereich sich zumeist auf bestimmte Bezirke
groRRerer Stadte beschrankt und die zumeist ein nicht so breites Spektrum an Waren und
Dienstleistungen anbieten wie erstgenannte Kategorie sowie

m Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel
nur bestimmte Quartiere groRerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in de-
nen regelmafig vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs - namentlich Lebensmittel und
Drogeriewaren — und gegebenenfalls auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs an-
geboten werden.

5.3 Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Verbands-
gemeinde Ransbach-Baumbach

Wie bereits dargelegt, verfolgt das vorliegende Gutachten das Ziel, ein Einzelhandelskonzept fir
die Planungsebene der Verbandsgemeinde zu entwickeln, das als Leitlinie zur kiinftigen Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung dienen kann. Beschliel3t der Verbandsgemeinderat das Konzept als
stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, wére es kunftig bei der Aufstellung ein-
zelhandelsrelevanter Bauleitplane als wichtige Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund werden im kinftigen Standortkonzept folgende Aussagen getroffen:

m Ableitung eines differenzierten Versorgungsmodells mit Standortbereichen unterschiedli-
cher Funktion und Versorgungsreichweite

m  Genaue Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, auf den sich der innenstadtrele-
vante Einzelhandel konzentrieren sollte

m Vorschlage zu geeigneten Entwicklungsstandorten fur den Einzelhandel mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten

m ldentifizierung und Begrindung innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter
Berlcksichtigung der landesplanerischen Grundsatze und unter Beachtung der ortsspezifi-
schen Besonderheiten in den Angebotsstrukturen

m  Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts im Rahmen der Bauleitplanung.
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Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landes-/ Regionalplanung (vgl. Kapitel 5.1) bilden dabei den
Orientierungsrahmen fiir das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Darauf aufbauend
werden fir die Verbandsgemeinde die Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung wie
folgt konkretisiert:

m Den Vorgaben der Landesplanung folgend, die die Stadt Ransbach-Baumbach als Grund-
zentrum einstufen, qualifiziert das Zentrenkonzept die Innenstadt als wichtigstes Versor-
gungszentrum der VG Ransbach-Baumbach; innerhalb des raumlich festgelegten zentralen
Versorgungsbereichs sollen somit auch weiterhin alle wichtigen innenstadtrelevanten Ein-
zelhandelsfunktionen gebindelt werden.

m Weitere zentrale Versorgungsbereiche kdnnen im Verbandsgemeindegebiet nicht entwickelt
werden.

m Grof3flachige Entwicklungen mit nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten sind ausschlie3lich auf Standorte innerhalb des Zentrums zu lenken. Oberstes Ziel
der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Ransbach-Baumbach sollte es sein, die Ver-
sorgungsfunktion des Grundzentrums aufrechtzuerhalten und als wesentlichen Versor-
gungstandort der Verbandsgemeinde funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

m Darlber ist das vorhandene nahversorgungsrelevante Angebot in der Ortsgemeinde
Nauort zu férdern. Aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion fir die westlichen Orts-
gemeinden wird empfohlen, die Ortsgemeinde Nauort als ergédnzenden Grundversor-
gungsstandort zu qualifizieren und damit die Bedeutung flir die Nahversorgung des westli-
chen Verbandsgemeindegebiets zu fundamentieren.

m Die in den Haiderbach-Gemeinden lebende Bevolkerung (insg. rd. 2.400 Personen) kann
sich derzeit nicht wohnortnah versorgen — vor diesem Hintergrund soll auch dieser Bereich
als (potenzieller) Grundversorgungsstandort in das Standortkonzept der Verbandsge-
meinde aufgenommen werden.

m  Gemdl LEP IV sind auch Ansiedlungen von groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ausschliefRlich der Stadt Ransbach-Baumbach
vorbehalten.

B Zur Schaffung moéglichst verdichteter Strukturen innerhalb des Zentrums von Ransbach-
Baumbach wird empfohlen, auch den nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel auf den zent-
ralen Versorgungsbereich des Grundzentrums zu lenken.

m Sollte eine Entwicklung dort nicht mdglich sein, ist aufzuzeigen, welche Standortbereiche
als Erganzungsstandorte fur die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten als geeignet anzusehen sind. Gemali LEP IV, Ziel
59 ist es mdglich, diese Betriebe auch aul3erhalb der stéadtebaulich integrierten Bereiche zu
realisieren.

m Die aus standortstruktureller Sicht beste Eignung als Ergénzungsstandort fiir den groR3fla-
chigen Einzelhandel mit nicht-innenstadt- und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten
haben die unmittelbar westlich an den zentralen Versorgungsbereich angrenzenden, derzei-
tig gewerblich genutzten Flachen. Mit dieser Funktionszuweisung als ,,Erganzungsstand-

Seite 52 von 75



BBE

Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach

Handelsberatung

ort (Entwicklung)“ wird dem Ziel, méglichst kompakte Versorgungsstrukturen innerhalb
des Grundzentrums zu schaffen, Rechnung getragen.

m Einer Ausdehnung in Richtung Suden steht sowohl die derzeitige wie auch zukinftige Fla-
chenverfliigbarkeit entgegen (v.a. der Westerwalder Blumentopffabrik Spang).

m Perspektivisch kénnten auch die von der geplanten Umgehungsstral3e erschlossenen
Areale am westlichen Rand des Kernortes diesem Erganzungsstandort zugeordnet werden.
Dies setzt allerdings zwingend die Realisierung der (bisher noch nicht planfestgestellten)
Umgehungsstral3e voraus.

m Auch der Solitarstandort des I&M-Baustoffhandels im Gewerbegebiet Oststralie ist als
Erganzungsstandort zu qualifizieren. Allerdings ist dieser Standortbereich aufgrund seiner
randseitigen Lage am o6stlichen Stadtrand grundsatzlich nur sehr eingeschrankt fur den
groR¥flachigen Einzelhandel geeignet. Vor diesem Hintergrund wird fir den Standort eine
bestandssichernde Entwicklungsperspektive vorgeschlagen.

m Auch ist das Grundstlck des (grol3flachigen) Gartencenters Kuch als Erganzungsstand-
ort in das Standortkonzept aufzunehmen. Hier sollte die Entwicklung ebenfalls auf die Be-
standssicherung beschrankt bleiben.

m Im Wesentlichen sollten potenzielle Ansiedlungsvorhaben somit auf den zentralen Versor-
gungsbereich und den angrenzenden ,Erganzungsstandort (Entwicklung) gelenkt werden,
um hier eine moglichst hohe Verdichtung kundenfrequenzstarker Versorgungseinrichtungen
zu erreichen.

m Zur genauen Untergliederung der Einzelhandelsangebote in nahversorgungsrelevante, in-
nenstadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente ist eine 6rtliche Sortiments-
liste zu erarbeiten und zu begriinden.

Die Sortimentsliste bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige Steuerung des Ein-
zelhandels Uber die Bauleitplanung.

Seite 53 von 75



Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach BBE

Handelsberatung

5.4 Standortkonzept

Unter Berlicksichtigung der vorab dargelegten Leitziele sowie der vorhandenen Besatzstrukturen
empfehlen die Gutachter, die kiinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Verbandsge-
meinde Ransbach-Baumbach an folgendem rdumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Karte 8: Standortkonzept der VG Ransbach-Baumbach
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5.4.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptzentrum®

Die Funktion des Hauptzentrums wird der Innenstadt von Ransbach-Baumbach zugewiesen.
Damit wird das Stadtzentrum als einziger Standortbereich im Verbandsgemeindegebiet dazu privi-
legiert, groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache und innenstadtrele-
vanten Kernsortimenten (zur Definition siehe Kap. 5.4.4) aufzunehmen, deren Versorgungsfunktio-
nen sich auf den landesplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich beziehen.

Dariiber hinaus wird empfohlen, auch Facheinzelhandelsgeschéfte und (kleinflachige) Fachmarkte
mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten vorrangig im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Ransbach-Baumbach zu konzentrieren. Der Ausbau dezentraler Angebotsstandorte wirde letztlich
zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches fiihren, der in der Versorgungsstruktur
der Verbandsgemeinde eine Schliisselfunktion Gbernimmt und die grundzentrale Versorgungsfunk-
tion der Stadt wesentlich pragt.

Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung

Auch im groRflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind Entwicklungen auf innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs gelegene Standorte zu beschrénken, um durch ihre frequenz-
schaffende Wirkung eine nachhaltige Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und den lang-
fristigen Erhalt der Besatzstrukturen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) zu erreichen.
Gleiches gilt fiir sonstige kleinflachige, moderne Angebotskonzepte mit nahversorgungsrelevantem
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Kernsortiment wie bspw. Discountmarkte, (Bio-) Supermérkte und Drogeriemarkte. Diese Uber-
schreiten mit Verkaufsflachen von bis zu 800 m2 zwar oftmals nicht die Schwelle zur Grof3flachig-
keit, sind aufgrund ihrer Kundenfrequenz bzw. Magnetfunktion aber ebenfalls ausschliel3lich auf in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegene Standorte zu lenken.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche sind innerhalb des Verbandsgemeindegebietes nicht vorzu-
finden und auch nicht neu zu entwickeln.

Aufgrund der weitreichenden, bauleitplanerischen Privilegien ist die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches von erheblicher Bedeutung und dementsprechend sorgféltig abzuwagen.

Vor dem Hintergrund der mit diesem Gutachten dargelegten Angebotsstrukturen wird gutachterli-
cherseits eine raumliche Abgrenzung vorgeschlagen, die im Wesentlichen die nahezu geschlosse-
nen Besatzstrukturen entlang der Rheinstral3e zwischen Eulerstrale im Stiden und dem Kreu-
zungsbereich mit der Haupt- bzw. Hohlstraf3e im Nordosten sowie die unmittelbar hiervon abge-
henden StralRenziige der Pleurtuit-Stral3e und Haselstral3e umfasst.

Ebenfalls dem Hauptzentrum zuzuordnen sind die an der Haupt- und Bahnhofstral3e gelegenen
Strukturen (vgl. Karte 9).
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5.4.2 Empfehlungen zur Starkung der Nahversorgung
(,Erganzende Grundversorgungsstandorte®)

Vor dem Hintergrund der angestrebten Stabilisierung und Weiterentwicklung des Hauptzentrums
sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (Neupositionierungen/Neuansiedlungen) im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel ausschlieRlich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu
entwickeln. Gleiches gilt fiir die nicht-grof3flachigen Angebotsformate der Lebensmitteldiscounter,
Biomarkte und Drogeriemarkte.

Denn der innerstadtische nahversorgungsrelevante Einzelhandel Gibernimmt in der Stadt Rans-
bach-Baumbach eine wichtige ,Doppelfunktion®: Die vorhandenen Lebensmittel- und Drogerie-
markte fungieren dabei sowohl als integriert gelegene Nahversorger, gleichzeitig ibernehmen sie
wichtige Magnetfunktion flr die gesamte Innenstadt.

Vor diesem Hintergrund ist es fur die Einzelhandler in der Stadtmitte von grol3er Bedeutung, dau-

erhaft ein attraktives und umfassendes Nahversorgungsangebot innerhalb des Innenstadtbereichs
vorzufinden. Sie profitieren in besonderem Mal3e von den hohen Frequenzen der Lebensmittelan-
bieter bzw. den kurzen Wegen innerhalb des Stadtzentrums. MaRnahmen, die der Férderung von
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb der Stadtmitte dienen, sollten
demnach grundsatzlich unterstitzt werden.

Daruber hinaus gilt es, das vorhandene nahversorgungsrelevante Angebot in der Ortsgemeinde
Nauort zu férdern und perspektivisch aufrechtzuerhalten. Aufgrund der bestehenden Versorgungs-
funktion fur die westlichen Ortsgemeinden wird empfohlen, die Ortsgemeinde Nauort als zu stabi-
lisierenden Grundversorgungsstandort zu qualifizieren und in das Standortkonzept der Ver-
bandsgemeinde aufzunehmen. Bei einer etwaigen Neupositionierung des dort ansassigen Le-
bensmittelmarktes wére allerdings die landesplanerisch zulassige Verkaufsflache von max. 800 m2
als Obergrenze zu beachten.*

Als weiteres Ergebnis der Angebots- und Nachfrageanalyse konnte aufgezeigt werden, dass sich
die in den ndrdlichen Haiderbach-Gemeinden lebende Bevdlkerung derzeit nicht wohnortnah ver-
sorgen kann. Allerdings wére dort eine ausreichend hohe Kaufkraft vorhanden, um einen Dorfladen
mit einem Basisangebot von Lebensmitteln etablieren zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, diesen Bereich als geplanten Grundversorgungs-
standort ebenfalls in das Standortkonzept der VG Ransbach-Baumbach aufzunehmen. Selbstver-
standlich ware auch hier die maximal zulassige Verkaufsflache durch die entsprechenden landes-/
regionalplanerischen Vorgaben limitiert.?’

Unterhalb der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums sollen mit der Ortsgemeinde Nauort bzw.
den Haiderbach-Gemeinden somit lediglich zwei weitere Standorte bestimmt werden, die aus pla-
nerischer Sicht der wohnortnahen Versorgung dienen sollen. Diese sogenannten ,Grundversor-
gungsstandorte® erfiillen dabei weder die quantitativen oder qualitativen Anforderungen der aktu-
ellen Rechtsprechung an einen ,zentralen Versorgungsbereich“ noch werden sie vom Regelungs-

¥ Als nicht zentraler Ort mit weniger als 3.000 Einwohnern kdnnte in der Ortsgemeinde Nauort gemaR Lan-

des-/Regionalplanung (nahversorgungsrelevanter) Einzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 m? realisiert werden.

2 Mit einer geplanten Verkaufsflache von rd. 200 m2 wiirde sich der diskutierte Dorfladen aber weit unterhalb

des entsprechenden Regelungsinhaltes bewegen.
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inhalt der Landes-/ Regionalplanung erfasst, sind aber gleichwohl bei der Bewertung der Vertrég-
lichkeit von Planvorhaben zu bertcksichtigen.

Da es innerhalb der beiden Grundversorgungsstandorte allerdings zahlreiche in gleicher Weise fur
die Nahversorgung geeignete Standorte gibt - die beispielsweise im Rahmen einer Verlagerung
bzw. im Falle des geplanten Dorfladens realisiert werden kdnnten - sollte eine abschlieRende
raumliche Festlegung bzw. Abgrenzung nicht erfolgen. Eine entsprechende Entwicklung sollte je-
doch — in Anlehnung an das im LEP IV formulierte stédtebauliche Integrationsgebot - mdglichst in
zentralen Ortslagen erfolgen.

Aus den vorab dargelegten Ausfuhrungen ergibt sich die grundlegende Handlungsempfehlung,
zum Schutz der fur die wohnortnahe Versorgung bedeutsamen Angebotsstandorte in der Stadtmit-
te von Ransbach-Baumbach bzw. an den beiden ,Grundversorgungsstandorten® konsequent keine
zusatzlichen grofReren Nahversorgungsbetriebe (z.B. Lebensmitteldiscounter, Super-/ Verbrau-
chermarkt, SB-Warenhaus, Drogeriemarkt) in nicht-integrierter Lage zuzulassen.

Lediglich kleinflachige ,Laden zur Gebietsversorgung® oder ,Hofladen® in integrierter Wohngebiets-
lage bzw. den kleineren Ortschaften, die ausschliel3lich der Versorgung einzelner Wohngebiete
bzw. Ortslagen dienen und deshalb auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zulassig
waren, sollten auch weiterhin maglich sein.

5.4.3 Erganzungsstandorte fur den zentrenvertraglichen gro3flachigen
Einzelhandel

Unter Beachtung der bereits dargestellten Leitziele soll die Ansiedlung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten an méglichst wenigen, daftr aber be-
sonders geeigneten Standorten konzentriert werden. Diese Erganzungsstandorte sollen Betrieben,
die keine nahversorgungs- und /oder innenstadtrelevante Kernsortimente aufweisen, wettbewerbs-
fahige Standortbedingungen bieten.

Gemal LEP IV sind auch Ansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben®" mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ausschlieB3lich der Stadt Ransbach-Baumbach vorbehalten; An-
siedlungen entsprechender Betriebe in den Ubrigen Ortsgemeinden waren somit nur im Rahmen
eines Zielabweichungsverfahrens moglich.

Im Sinne der angestrebten Stabilisierung und Weiterentwicklung des Hauptzentrums wird gut-
achterlicherseits zunachst empfohlen, auch den groR3flachigen nicht-innenstadtrelevanten Einzel-
handel auf den zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums zu lenken.

Sollte eine Entwicklung dort nicht méglich sein, verfiigen die unmittelbar westlich an den zentralen
Versorgungsbereich angrenzenden, derzeitig tiberwiegend gewerblich genutzten Flachen die aus
standortstruktureller Sicht beste Eignung als Erganzungsstandort fur den gro3flachigen Einzelhan-
del mit nicht-innenstadt- und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Vor diesem Hintergrund

2L Mit einer Verkaufsflache von max. 2.000 m2.
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soll mit der Funktionszuweisung als ,,Erganzungsstandort (Entwicklung)“ dem Ziel, moglichst
kompakte Versorgungsstrukturen innerhalb des Grundzentrums zu schaffen, Rechnung getragen

Karte 10: Erganzungsstandort (Entwicklung)

7

Quelle: Eigene Darstellung

Um eine diffuse Verteilung tUber das Stadtgebiet zu vermeiden, wird somit angeraten, auch die An-
siedlung von nicht-groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten auf das Hauptzentrum bzw. den 0.g. Erganzungsstandort zu lenken.

Dariiber hinaus sind die bestehenden grof3flachigen Angebotsstandorte mit nicht-innenstadt-
relevantem Kernsortiment des Gartencenters Kuch an der Niederfeldstral3e sowie des I&M Bau-
stoffhandels an der Industriestral3e ebenfalls als Erganzungsstandorte fur den zentrenvertragli-
chen grof3flachigen Einzelhandel zu qualifizieren.

Fur die hier bestehenden EinzelhandelsgroR3flachen sollte ein Anspruch auf Bestandssicherung
gelten. Mdgliche ModernisierungsmafRnahmen, die der Sicherung des betrieblichen Fortbestands

22 Perspektivisch kénnten auch die von der geplanten Umgehungsstral3e erschlossenen Areale am westli-

chen Rand des Kernortes diesem Erganzungsstandort zugeordnet werden. Dies setzt allerdings zwingend
die Realisierung der (bisher noch nicht planfestgestellten) Umgehungsstrale voraus.
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dienen, sollten unter der Voraussetzung der stadtebaulichen Vertraglichkeit somit grundséatzlich
maoglich sein.

Daruber hinausgehende Entwicklungen sind dagegen auf den zentralen Versorgungsbereich bzw.

den Standortbereich ,Erganzungsstandort (Entwicklung)” zu lenken, um hier eine méglichst hohe
Verdichtung zu erhalten.

Vor diesem Hintergrund sollten die beiden Standorte als Ergdnzungsstandorte (Bestand) in das
Standortkonzept der VG Ransbach-Baumbach aufgenommen werden.

Karte 11: Raumliche Abgrenzung Erganzungsstandorte ,,Gartencenter Kuch“/ , I&M*“

1
o,
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I

Quelle: Eigene Erhebungen und Darstellung

Da es sich bei den vorab dargestellten ,Erganzungsstandorten® aber letztlich um Konkurrenz-
standorte zur Stadtmitte handelt, ist die Ansiedlung von zusatzlichen zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten an diesen Erganzungsstandorten weitgehend auszuschlie3en, um ent-
sprechende Entwicklungsmdéglichkeiten innerhalb der Stadtmitte nicht zu gefahrden. Innenstadt-
und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten ausnahmsweise nur dann als Randsortimente

zugelassen werden, wenn sie hinsichtlich des Angebotsumfangs und der Gewichtigkeit deutlich un-
tergeordnet sind. Dies ist regelm&Rig der Fall, wenn:

m sie in einer sachlichen Beziehung zu dem Kernsortiment stehen,

m die von ihnen belegte Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betrieb-

lichem Zusammenhang errichtet wird,
m entsprechende Verkaufsflachen deutlich untergeordnet sind und

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Ab. 3
BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Mittels geeigneter Bebauungsplane sollte sichergestellt werden, dass ausschlief3lich Betriebe mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten und begrenzten Randsortimenten in den als Ergan-
zungsstandorten qualifizierten Bereichen realisiert werden kdnnen.
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Zusammenfassend ergibt sich somit fiir die Stadt Ransbach-Baumbach folgendes raumliches
Versorgungsmodell:

Karte 12: Standortkonzept Stadt Ransbach-Baumbach
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Quelle: Eigene Darstellung
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5.4.4 Definition der ortlichen Sortimentsliste

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Ein-
zelhandelsangebot einer Innenstadt prdgend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt be-
deutsam sind. Als innenstadtrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen,
deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlen-
kungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als ,innenstadtrelevantes Sortiment” setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sorti-
ment bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als innenstadt-
relevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
einer Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leis-
tungsstarken Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale innenstadtrelevanter Sortimente anzusehen sind:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
m eine hohe Beratungsintensitat
m eine hohe Flachenproduktivitét

B eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit23.

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-innenstadtrelevant anzusehen, die nicht oder
nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Ange-
botsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Stand-
ortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-
Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Gewissermallen eine Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente stellen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen
Grundbedarfs, die von allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermal3en nachgefragt
werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
stéanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Ver-
braucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes An-
gebot gewahrleistet werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote ausschlielich auf die
groReren Zentren wirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschran-
ken. Insofern kdnnen bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen
werden, die zwar aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen
Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fir
Versorgungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstddten kénnen kun-

23 weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind
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denfrequenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern tibernehmen.
Auch in Ransbach-Baumbach ist dies der Fall.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden.

Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht méglich. Im LEP IV wird darauf verzichtet, allge-
meine und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definition der innenstadtrelevanten Sortimente
zu machen. Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrelevanz bestimmter Sortimente hingewiesen,
es bleibt aber ausdriicklich den Kommunen durch die Erstellung von kommunalen Einzelhandels-
konzepten lberlassen, hier im begriindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung der Sor-
timentslisten vorzunehmen.

Bei der Bewertung der Innenstadtrelevanz einzelner Sortimente wird folgende Vorgehensweise
gewahlt:

m Bewertung der Bedeutung der Sortimente fiir die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ransbach-Baumbach

m Berucksichtigung der Angebotsstruktur nach Standorten, insbesondere der sortimentsbezo-
genen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich.

Demnach sind die einzelnen Warengruppen wie folgt zu bewerten:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbe-
darfs den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Fir die Stadt Ransbach-
Baumbach als wesentlichem Versorgungsstandort der Verbandsgemeinde gilt zudem, dass von
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch hohe frequenzerzeugende Wirkungen im zentra-
len Versorgungsbereich ausgehen. So sind die vorhandenen Lebensmittelmérkte sowie der an der
Pleurtuit-StralRe ansassige Drogeriemarkt als wichtige Magnetbetriebe innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zu betrachten. Insofern weisen nahversorgungsrelevante Waren fir Rans-
bach-Baumbach auch eine hohe Zentrenrelevanz auf. Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Ge-
tranke“ zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung
sinnvoll. Denn diese Betriebe bieten iberwiegend Getrénke in groRen Gebinden und in Mehrweg-
verpackungen an. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlie3lich von Pkw-Kunden aufgesucht
werden und deshalb Uber Standorte mit guter Anfahrbarkeit und groRzligig bemessenen Stellplatz-
angeboten verfigen missen (bspw. ,Getrankekiste“ im Kannenbacker Center). Dartiber hinaus
ergibt sich aus der Sperrigkeit der Waren ein grof3er Flachenbedarf.

Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrdnkefachmaérkten in zentrale Versorgungsberei-
che oder Wohngebietslagen nicht grundséatzlich zu fordern und im Einzelfall auch an au3erhalb des
Zentrums gelegenen Standorten durchaus angemessen.

Bekleidung/Lederwaren/Schuhe, Uhren/Schmuck, Foto/Optik, Glas/Porzellan/Keramik
(GPK), Hausrat, Geschenkartikel erfillen im hohen Maf3e die Kriterien der Innenstadtrelevanz.
Da sie zudem fast ausschlie3lich im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ransbach-Baumbach
angeboten werden und ohne Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhan-
dels darstellen, ist die Innenstadtrelevanz dieser Sortimente als unstrittig anzusehen.
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Auch Parfimerie- und Kosmetikartikel zeichnen sich durch eine hohe Flachen- und Beratungsin-
tensitat aus und verfuigen tGber hohe Verbundwirkungen mit anderen Branchen. Aus diesem Grund
sind die Sortimente den innenstadtrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

Bei pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln wird eine Aufteilung in nahver-
sorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel (Apothe-
kenwaren) gehoren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum
Grundbedarf der menschlichen Versorgung und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungs-
relevante Sortimente einzustufen. Medizinisch-orthopé&dische Artikel werden hingegen von Ver-
brauchern seltener nachgefragt, weshalb die sich hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen deut-
lich gréReren Einzugsbereich benétigen. Da medizinisch-orthopadische Artikel ansonsten die An-
forderungen von innenstadtrelevanten Sortimenten erfillen und sich zudem das einzige ortsansés-
sige Fachgeschaft ,Sanitatshaus Wittlich“ in zentraler Lage von Ransbach-Baumbach befindet,
sind sie als innenstadtrelevant anzusehen.

Bei der Warengruppe ,Blumen* wird ebenfalls eine differenzierende Betrachtung empfohlen.
Wahrend Schnittblumen zumeist Gber Blumenfachgeschafte verkauft werden und daher als in-
nenstadtrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und Pflanzgefa3e vor allem Uber Gartenméarkte (z.B. Gar-
tencenter Kuch) verkauft, die aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitat und des Flachenbedar-
fes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische
Sortimente werden daher als nicht-innenstadtrelevant eingestuft.

Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und Sperrigkeit der Artikel sind auch die Sorti-
mente Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage) als nicht-
innenstadtrelevant zu bewerten.

Auch das die Sortimente des Mdbeleinzelhandels — Wohnmobel und Kiichen, Gartenmdbel
sowie Buromdébel - zeichnen sich im Allgemeinen durch einen hohen Flachenbedarf und Sperrig-
keit aus, so dass sich die Standortanforderungen von Mdbelanbietern in Innenstadtlagen nur in
Ausnahmefallen realisieren lassen. Zudem ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs kein
entsprechender Anbieter vorzufinden.?* Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, diese Sortimente
als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Zudem wird vorgeschlagen, die regelmafiig im Randsortiment gro3erer Mébelanbieter vorzufin-
denden Warengruppen Bettwaren (Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken), Lampen
und Leuchten und Teppiche ebenfalls den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen.
Denn diese sind aktuell nicht als pragende Sortimente des Innenstadteinzelhandels zu identifizie-
ren und auch aufgrund der geringen Handlichkeit der angebotenen Waren und der hierdurch be-
dingten Notwendigkeit, diese fast nur mit dem Pkw zu transportieren, als nicht-innenstadtrelevant
zu bewerten. %

24 Auch auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches fehlen entsprechende Angebote, so dass im Rah-

men der Angebots- und Nachfrageanalyse hohe Kaufkraftabfliisse in diesen Segmenten aufgezeigt wor-
den sind.

% Auch wenn sich mit der Randsortimentsabteilung des Hagebaumarkts das hinsichtlich der vorgehaltenen

Verkaufsflache grofite Angebot in zentraler Lage befindet, wird es sich auch zuklnftig nicht als pradgendes
Sortiment des zentralen Versorgungsbereiches entwickeln, so dass empfohlen wird, diese Warengruppe
ebenfalls als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.
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Dagegen werden die Sortimentsgruppen Haus- / Tisch- / Bettwéasche (Haustextilien) und Stof-
fe / Gardinen / Vorhénge (Heimtextilien) innerhalb des Hauptzentrums von mehreren Fachge-
schéaften im Kernsortiment (u.a. Stoffatelier, Raumausstattung Krah, Raumausstattung Graf) ange-
boten und tragen hier zu einem attraktiven Innenstadtangebot bei. Vor diesem Hintergrund wird
vorgeschlagen, die Sortimente Haus- und Heimtextilien als innenstadtrelevant einzustufen.

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Btucher und Biroartikel erfillen in
hohem Mal3e die oben aufgefiihrten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Ransbach-
Baumbach zum weit Gberwiegenden Teil von innerhalb des Zentrums ansassigen Betrieben ange-
boten (u.a. Kannenbacker Bucherkiste, Die Buroecke). Aus diesem Grund sind diese Sortimente
als innenstadtrelevant zu bewerten.

Waren der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehdr und auch Telekommunika-
tionsgeréate sind hinsichtlich ihrer frequenzschaffenden Wirkung uneingeschrankt den innenstadt-
relevanten Sortimenten zuzuordnen, wohingegen im Bereich der Elektrohaushaltswaren grund-
satzlich zwischen ElektrogroRgeraten und sonstigen elektrischen Haushaltsgeraten unter-
schieden werden kann. Wahrend Elektrogrof3gerate (nur GroRgerate wie Herde, Kihlschrénke,
Spilmaschinen und Waschmaschinen; sog. ,Weille Ware*) mit Mébeln vergleichbare Standortan-
forderungen stellen und deshalb als nicht-innenstadtrelevant angesehen werden sollten, sind Elekt-
rokleingerate generell den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuweisen.

Spielwaren/Hobby sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind
ebenfalls grundsatzlich als innenstadtrelevante Leitsortimente zu bewerten. Fir einzelne Sortimen-
te innerhalb der Warengruppe Sportartikel ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erforderlich:

m Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer
Standortanforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht-
innenstadtrelevant zu bewerten.

m Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbeson-
dere fUr Zelte und Zeltzubehdr - werden diese Waren nur noch in Ausnahmeféllen vom in-
nerstadtischen Einzelhandel gefihrt. Neben spezialisierten Fachanbietern wird dieses Sor-
timent vielfach als Randsortiment in erster Linie von Bau- und Gartenmarkten — in den
meisten Fallen jedoch aul3erhalb der Zentren — oder bei den meisten Lebensmittel-
Discountmarkten im Rahmen der wéchentlich wechselnden Aktionswaren angeboten. Vor
diesem Hintergrund wird empfohlen, das Sortiment ,Campingartikel* als nicht-
innenstadtrelevant einzustufen.

Der einzige spezialisierte Fachanbieter im Sortiment Fahrrad und Fahrradzubehor ist im zentra-
len Versorgungsbereich Ransbach-Baumbach anséassig und tragt hier zu einem attraktiven Bran-
chenmix bei. Daher sollte das Sortiment Fahrréader/-zubehér als innenstadtrelevant eingestuft wer-
den.

Fur das Sortiment ,Tierfutter, Heimtierzubehér und lebende Tiere* wird vorgeschlagen, dieses
als nicht-innenstadtrelevant einzustufen. Derzeitig gibt es keine entsprechenden Anbieter mit dem
Kernsortiment im Verbandsgemeindegebiet. Das entsprechende Angebot beschrankt sich im We-
sentlichen auf das Teilsegment Heimtierfutter als —flachenmé&Rig deutlich untergeordnetes - Rand-
sortiment der zentral gelegenen Lebensmittelgeschéfte bzw. des Drogeriemarktes. Spezialisierte
Fachmarkte oder Fachgeschéfte sind in Ransbach-Baumbach bislang demnach nicht vertreten.
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Da diese Sortimente somit fur die Funktionsfahigkeit des Zentrums nur eine geringe Bedeutung
haben, wird vorgeschlagen, diese als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Fur das Sortiment Autozubehdr kénnen aktuell vergleichsweise grof3e Kaufkraftabfliisse festge-
stellt werden. Neben der entsprechenden Fachabteilung des Hagebaumarkts ist ,Reifen Gundlach®
an der Eulerstral3e der grof3te ortsansassige Anbieter; ein groRerer, auf Kfz-Zubehor spezialisierter
Fachmarktanbieter (z.B. ATU) ist dagegen nicht vorzufinden. Aufgrund der spezifischen Standort-
anforderungen einerseits und der nur geringen Verbundeffekte mit sonstigen, innenstadtrelevanten
Sortimenten ist diese Warengruppe ebenfalls als nicht-innenstadtrelevant einzustufen.

Aufbauend auf den vorangegangenen Ausfiihrungen erfolgt in der nachstehenden ,Sortimentsliste
fur die VG Ransbach-Baumbach® zusammenfassend eine differenzierende Darstellung der einzel-
nen Warengruppen nach innenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die Bezeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgege-
bene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Abbildung 15: Sortimentsliste der nahversorgungs-, innenstadt- und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente fir die VG Ransbach-Baumbach

Definition innenstadt- und

. Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11.1 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschie-
dener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeug-
nisse und Parfiimerieartikel)

aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

innenstadtrelevante Sortimente nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und

45.32.0 -zubehor, Autokindersitze

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gera-

ar.a1 ten und Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z. B. Haus- und Tischwéa-  aus 47.51 Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-

sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, cken
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-

dung und Wasche ohne Matratzen, Latten-

roste, Ober- und Unterdecken

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrau-
ben und -zubehor, Kleineisenwaren, Bauar-
tikel, Diibel, Beschlage, Schldsser und
Schlissel, Installationsbedarf fur Gas, Was-
ser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemen-
te aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werk-
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Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
zeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Lei-
tern, Lager- und Transportbehélter, Spielge-
rate fur Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehér,
Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, N .
Vorhange, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbelége, Teppiche
aus 47.54 elektrische Kleingerate aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRRgerate,
Weille Ware*)
47591 \t/)\écl)hnmobel, Kucheneinrichtungen, Biiromo-
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. nicht elektri- aus 47.59.9 Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren (u. a.
sche Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Ta- Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast- und
felgeschirre, Schneidwaren, Bestecke) Strohwaren, Kinderwagen), Spiegel, Be-
darfsartikel fur den Garten, Gartenmobel,
Grillgerate
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
47.61.0 Biicher
47621 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
o und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
47.62.2 artikel
47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2  Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, aus 47.64.2 Sport-GroR3gerate, Boote, Campingartikel
Sport-Kleingeréate) und Campingmabel
47.65 Spielwaren, Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Korperpfle-
gemittel (ochne Drogerieartikel)
Pflanzen, Saatgut und Diingemittel (u. a.
. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Weih-
aus 47.76.1  Schnittblumen aus 47.76.1 nachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentopfe)
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen,
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Munzen und Geschenkartikel
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
aus 47.78.9 gerite
Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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6 Exkurs: Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwégungsgrundlage fur die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Pla-
nung“ gemaRl § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlie3t. Das Konzept kann allerdings nur dann seine
Gestaltungswirkung entfalten, wenn das planungsrechtliche Instrumentarium sowohl fir die Innen-
entwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches angewandt wird. Konkret bedeutet dies, die Innenstadtentwicklung weiter voran zu
treiben und somit eine Stabilisierung bzw. weitere Attraktivierung des Geschéaftszentrums zu errei-
chen. Dabei kann stadtebaulich begriindet werden, dass innerhalb des Stadtzentrums ausreichend
Flachenpotenziale zur Entwicklung des innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
zur Verfiigung stehen und eine Einschrankung innenstadtrelevanter Nutzungen auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs somit nicht zu einer grundlegenden Wetthewerbsbeschrankung
fuhren wird.

6.1 Steuerung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des innenstadtrelevanten Einzelhandels auf den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ransbach-Baumbach zu erreichen, wird der Verbands-
gemeinde mit dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fir die
Standortbereiche aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu treffen. Dazu sind der Ver-
bandsgemeinde weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lasst § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch Sortimentsbeschrankungen des Einzel-
handels zu, wenn diese Differenzierung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN
45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erftllt, wenn die gewahlten Sortimentsbe-
zeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe
OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groR3flachige Einzelhandelsbetriebe®® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 Iasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
nach 8§ 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die

% Zur Definition der Grof3flachigkeit vgl. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel 6.2.
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sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abwei-
chung vom normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu,
in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen erméglicht
werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz fur Betriebe zu gewahren, die bei typisieren-
der Betrachtungsweise ,an sich® unzuléssig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-
hofs Baden-Wirttemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Er-
messen der Gemeinde liege, von dieser Ermachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fur
den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche
Begriindung und eine ordnungsgemafe Abwagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

6.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grol3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die pla-
nungsrechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kdnnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sortimenten, sollten
aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie
nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungs-
struktur stehen. DarUber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe
des LEP 1V, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht
die Grenze der GroR¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe grofflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 Giberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéangig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgroRen grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist.
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Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24. Novem-
ber 2005):

B Ob es sich bei einer Verkaufsstétte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt,
bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

m Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auf3en erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstétte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalraume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben getffnet und geschlossen werden kdnnen.

Demgegeniber hat das Oberverwaltungsgericht Minster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A
1144/11) die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigen-

stéandigen Betrieben allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch ei-

nen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepréagt wird und auf den
baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hin-
zutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrun-

det und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Minster demgemal’ eine betriebliche Einheit zwischen einem
Lebensmitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die gemeinsam als ein grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb zu bewerten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m?2 uiberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache
auf, ist die Genehmigungsbehorde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-
gen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu miissen An-
haltspunkte dafir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevélkerung ausgehen®,

3 Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-

zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Grof3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
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Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kénnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

m Dbei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h.
wenn der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m?
Geschossflache unter 800 m? liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

m bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten konnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden
sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-
baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich tGberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-
gen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn, die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
rucksichtigen.”
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6.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem ,vertrag-
lichen Rahmen® zu halten und die zuklnftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaf

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssi-
gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der innenstadtrelevanten Sortimente erfolgen,
die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren.
Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsfla-
chenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

6.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann méglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestétigte35.

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Flle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuladssigen Nutzungen eines Gewer-
begebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein
Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Innenstadtrelevante Sortimente sollten nur als
Randsortimente zulassig sein, die dem nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich zuge-
ordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer
begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
B in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

m dem Hauptbetrieb flachenm&Rig deutlich untergeordnet ist und

% Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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m die Grenze der Grolflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Giberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

® zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemesse-
ne Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

6.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umsténden erforder-
lich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach 8 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen eines Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.

Generell ist darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Ein-
zelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

6.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten
Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO) geandert
worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigender Belang ausdrticklich aufgenommen wor-
den. Als zusétzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach 8 9 Abs. 2a BauGB mdg-
lich, in einem Bebauungsplan fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Bau-
gebieten im Sinne der Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen
insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu
entwickeln.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn
wie bereits in friheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,,... ist der bauplanerische
Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines
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schlissigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberprift werden
kann“ (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005).

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrticklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach 8 30 oder 8 34 BauGB bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

% zitiert nach Schmitz, H.: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifischen Berli-

ner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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7 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzepts werden fir die kiinftige Bauleitpla-
nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

m Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- und/oder nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment sind grundsatzlich nur noch innerhalb des abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs moglich. Dariiber hinaus sollte auch der kleinfla-
chige innenstadtrelevante Einzelhandel auf den zentralen Versorgungsbereich gelenkt wer-
den.

m Um den zentralen Versorgungsbereich/ die Grundversorgungsstandorte zu starken und ihre
Entwicklung zu férdern, sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und innenstadt-
relevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent Uber Bebauungsplan-
festsetzungen ausgeschlossen werden. Innenstadtrelevante Sortimente sollten nur als
Randsortimente zulassig sein, die einem nicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment sachlich
zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

m Vorhandene Bebauungspléne sollten daraufhin Gberprift werden, ob die angestrebte For-
derung der zentralen Versorgungsbereiche den generellen Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Sofern
stadtebaulich begrindbar, sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaf
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete Bebauungspléne auszuschlie3en.

m Fir den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Ein-
haltung der vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewahrleisten. Dabei ist auch zu prifen,
ob als zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungsplane nach § 9 Abs.
2 a BauGB Anwendung finden kénnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauungsplan fir
im Zusammenhang bebaute Stadtteile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeit
beschrankende Festsetzungen zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu férdern und
zu entwickeln.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach im Rahmen der Bauleitpla-
nung dienen.

Um die notwendige Rechtssicherheit fur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den In-
vestoren und Betreibern des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Planungssicherheit zu ver-
mitteln, ware Selbstbindungsbeschliisse der Ortsgemeinderate und des Verbandsgemeinderates
Uber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes anzuraten.

Kdln, im August 2014
BBE Handelsberatung GmbH

F e it Ml

r
i. V. Claus Ciuraj i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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