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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Mayen zu erkennen. Ursachen dieser
Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einer-
seits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der
bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobach-
tenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebs-
typen und vor allem den sich stetig verandernden Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegentiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Mayen beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragféhige wie auch stadtebaulich-funktional
ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll
die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitat der zentralen Versorgungs-
bereiche Innenstadtzentrum Mayen und Nahversorgungszentrum Polcher Stral3e stabilisiert
und ausgebaut werden. Uberdies werden konkrete Entwicklungsziele fiir die Fortentwick-
lung der Nahversorgung und den Sonderstandort Koblenzer StraBBe in Mayen definiert.
Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grund-
versorgung gesichert und verbessert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Mayen zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Empfehlungen und Umsetzungsinstru-
mente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung
zur Verfigung. Zudem enthélt diese Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts auch Leis-
tungsbausteine, die fur weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die Wirtschafts-
forderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler
und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Inmobilieneigentimer und An-
siedlungsinteressierte.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, des Erganzungsstandortes sowie die
Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept Mayen 2010 der GMA wurden bei der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes grundsatzlich beriicksichtigt, hinsichtlich aktueller
Rechtsprechung und gesetzlicher Grundlagen sowie der aktuellen, konkreten Bestands-
strukturen geprift und auf dieser Basis aktualisiert.

Im Einzelnen wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zunachst der aktuelle
Zustand der Einzelhandelsstruktur in Mayen fir alle relevanten Standorte und fir alle ange-
botenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standort-
stérken, aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:
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Stérken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Mayen:

* Die Stadt Mayen verfigt mit rd. 3,94 m2 VKF/EW im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,4 m2 VKF/EW) Uber quantitativ sehr gute Ausstattungswerte in Bezug
auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.

* Das Innenstadtzentrum von Mayen zeichnet sich durch einen hohen Anteil von inha-
bergefihrten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben aus - rd.57 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe sind dort anséssig, welche jedoch nur ei-
nen Anteil von rd. 19 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen.

» Die lokale Einkaufsorientierung in Mayen ist sowohl im kurzfristigen, mittelfristigen
wie auch langfristigen Bedarfsbereich als sehr gut zu bezeichnen.

» Die Nahversorgungsstruktur der Stadt Mayen ist sowohl raumlich als auch quantitativ
als sehr gut zu bewerten.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Mayen:

= Das Innenstadtzentrum zeichnet sich tGberwiegend durch eine kleingliedrige Laden-
struktur aus, so dass Betriebsansiedlungen von gréBeren Einzelhandelsbetrieben
erschwert werden.

» Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der Erganzungsstandort
Koblenzer StraBBe verfugt tUber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur
rd. 7 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber tUber rd. 31 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache mit einem hohen Anteil in klassischen innenstadt-
relevanten Sortimenten (wie z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren).

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Mayen folgende libergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen empfohlen:

1. Starkung des Zentrums
2. Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Mayen entwickelt.
Gleichzeitig wird zudem die Mayener Liste innenstadtrelevanter Sortimente (Sortimentslis-
te) aufgestellt. Wesentliches Ergebnis der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sind
nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungs-
empfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsméglichkeiten vorbereiten.
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit, auch mit Mitgliedern des Wirtschaftsbeirates besetzten, begleiten-
den Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen Belan-
ge der Handlerschaft in Mayen Berlicksichtigung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungs-
prozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche

Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u.a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren
und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen mussen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fiir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB und die
BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien
Die Innenstadte und die Nahversorgungszentren sind als Ausprédgung zentraler Versor-

gungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An
ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus
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den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Mayen bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbe-
reiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1:  Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fhecn Grund- und
gt / \ Nahversorgungs-
Rechinen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann?.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage

2 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen*.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser ber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfdllt®.

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
» raumlich abgrenzbarer Bereich,
» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,
» eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig
erganzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét dlterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erladuterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein gliltige Kriterien fur
eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berlicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raum-
lich und funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

* da nicht alle Teilbereiche kinftig gleichermaBen fur die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind

* und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhohen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
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besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugeflgt werden sollten,

» oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Mayen wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

2.4 Landesplanerische Regelungen

In Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz
(LEP IV), in dem landesplanerische Vorgaben fir groB3flachige Einzelhandelsvorhaben for-
muliert werden. Der Ministerrat hat in seiner Sitzung am 21. Juli 2015 die Zweite
Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) beschlossen. Die entspre-
chende Zweite Landesverordnung zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms (hier
relevant Anderung Z 61) ist am 22. August 2015 in Kraft getreten. Folgende Ziele und
Grundsatze mit Bezug auf Einzelhandelsstandorte sind in Kapitel 3 des Landesentwick-
lungsprogramms niedergelegt:

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung mit 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbinden wahr-
genommen werden.

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groB3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2? Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in
Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern groB3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifl3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
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Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z 59

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte
zuldssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als
Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche GréBenordnung zu begrenzen.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben diir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

Z 61

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auB3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerati-
onsverbot). Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grenze der GrofB3flachigkeit Uberschreitet, sind wie
groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Haben sich bereits Agglomerations-
bereiche auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als
Sondergebiete des groB3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und
in ihrem Bestand festzuschreiben.

G 62

Die Ergénzungsstandorte, die auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche eines
zentralen Ortes liegen, sollen in ortliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden wer-
den.

G 63

Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Mo-
delle erprobt und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel
mit Zusatzfunktionen (Post/Bank/Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen -
verknipfen.”’

Neben den Zielen und Grundsatzen ist die zentralortliche Gliederung des Landes eine wich-

tige Grundlage fir die Bewertung und Konzeption von relevanten Einzelhandelsstandorten,

da sie Spiegelbild Uberdrtlicher Verflechtungen, Aufgabenteilungen und Versorgungsfunk-
tionen ist (vgl. LEP IV, Kapitel Zentrale-Orte-Struktur).

7

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz.
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2.5 Regionalplanerische Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald (Stand 2006)

Der regionale Raumordnungsplan der Region Mittelrhein-Westerwald beinhaltet die
Uberértliche, Uberfachliche und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Pla-
nungsregion Mittelrhein-Westerwald. Der regionale Raumordnungsplan vertieft und
konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm und enthélt Ziele und Grundsatze, die ge-
malB § 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu
berlcksichtigen sind.

,2.2.5 Einzelhandel
G1

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im fuBlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G2

In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend
der jeweiligen Zentralitatsstufe und der 6rtlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhan-
delsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verdndernde
K&uferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen be-
rucksichtigt werden.

G3

Regionale Einzelhandelskonzepte sollen bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben bericksichtigt werden.

Begriindung/Erléuterung:

Die Ergebnisse von Einzelhandelskonzepten sind ortlich differenziert und spezifiziert und
werden von einem regionalen Konsens getragen. Die mit beteiligten Behorden und
Kommunen gefundenen Ergebnisse sollen bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben eine entscheidende Rolle spielen.

G4

GrofB3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

Z1

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich nur in zentralen Orten vorzuse-
hen (Konzentrationsgebot) und in der Regel in engem rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen (stadtebauliches Integrationsgebot
zu errichten.

Zn

Durch die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben darf die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot).

11
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G5

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

Gé6

Konnen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
in den zentralen Orten ausnahmsweise stadtebaulich nicht integriert werden, durfen sie
an einem anderen Standort des zentralen Ortes angesiedelt werden, wenn die raumli-
che Dimension des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs der vorhandenen
MaBstablichkeit von Siedlung und Freiraum entspricht (siedlungsstrukturelles Integrati-
onsgebot). Sofern ein Funktionsraum ausgewiesen ist und die Gemeinden eine
entsprechende Vereinbarung Uber eine intensive interkommunale Zusammenarbeit ge-
schlossen haben, kommt hierfiir auch ein entsprechender Standort im Funktionsraum
des zentralen Ortes in Betracht.

G7

Solche Standorte sollen als Zusatzstandorte fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ausgewiesen werden.

G8

In gewerblichen Bauflachen sollen Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der Grof3fla-
chigkeit ausgeschlossen werden, wenn in der Gemeinde Sonderbauflachen fir
groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen sind. Ausgenommen von diesem Ausschluss ist
der Einzelhandel von Handwerksbetrieben in dem sonst Gblichen Umfang, mit Kraftfahr-
zeugen und Zubehdr sowie mit Massengttern.

Begriindung/Erléuterung:

Die verbrauchernahe Versorgung muss insbesondere flr die nicht motorisierte Bevolke-
rung erhalten bleiben, um die Abhéngigkeit vom Individualverkehr besonders im
landlichen Raum nicht weiter zu erhdhen. Eine ausgewogene Versorgung der Bevolke-
rung auch mit Einzelhandelsdienstleistungen ist ein Aspekt der Gleichwertigkeit von
Lebensbedingungen in allen Teilrdumen der Region.

Die Einzelhandelsstruktur unterliegt nach wie vor einer dynamischen Veranderung mit
einer standigen Zunahme der Verkaufsflachen je Einwohner. Insofern soll sich die Zulas-
sigkeit von  groBflachigen  Einzelhandelsbetriecben ~ am  sektoralen  bzw.
branchenspezifischen Versorgungsbedarf im Versorgungsbereich (Karte 3) der jeweili-
gen Standortgemeinde orientieren. Schon bestehende oder gleichzeitig geplante
andere groBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen bei der Beurteilung der GréBenord-
nung und der moglichen Beeintrachtigung der Versorgungsfunktionen anderer
Standortgemeinden und ihrer Versorgungsbereiche berticksichtigt werden.
Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich in der Regel durch einen geringen Fla-
chenanspruch, eine Nachfrage in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen und
einem problemlosen Transport der Waren aus. Nicht innenstadtrelevante Sortimente
sind in der Regel durch einen extensiven Flachenbedarf und sperrige Waren mit der
Notwendigkeit eines Transports mit dem Kraftfahrzeug gekennzeichnet.
Als Zusatzstandorte kénnen geeignete verkehrsgiinstig gelegene Stellen im Gebiet des
zentralen Ortes vorgesehen werden oder im Ausnahmefall, d.h. wenn fir den zentralen
Ort selbst eine Ansiedlung absehbar nicht moglich und ein zentralortlicher Funktions-
raum ausgewiesen ist, auch an lagebegiinstigter Stelle im Funktionsraum des zentralen
Ortes. Solche Zusatzstandorte werden in der Regel in der Bauleitplanung als Sonderge-

12
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biete fiir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Sie sollen auch mit dem OPNV gut
erreichbar sein.”

Quelle: Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Mayen berlicksichtigen die aufgefiihrten landesplanerischen und regionalplaneri-
schen Regelungen.

2.6 Regionalplanerische Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald (Entwurfsfassung 23.07.2014)

Aktuell wird der regionale Raumordnungsplan dem Landesentwicklungsprogramm LEP IV
angepasst. Der regionale Raumordnungsplan im Entwurf wird den regionalen Raumord-
nungsplan aus dem Jahr 2006 vermutlich ablésen, wobei er sich weitgehend an diesem
Vorgangerplan orientiert. Es folgt die nachrichtliche Ubernahme der Entwurfsfassung vom
23.07.2014.

»1.3.4 GrofB3flachiger Einzelhandel
G 37

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im fuBlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38

In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend
der jeweiligen Zentralitatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhan-
delsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich veréandernde
K&uferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen be-
rucksichtigt werden.

G 39

Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskorperschaften)
sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben beriicksich-
tigt werden.

G 40

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich
nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

G 42

In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundséatzlich eine Prifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten aus stadtebaulichen Grinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt bzw.
ausgeschlossen werden soll.

13
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Begriindung/Erlduterung zu G 37 bis G 42:

Im Bereich des Einzelhandels werden vorstehende Grundsatze ergénzend zu den Vor-
gaben des LEP IV getroffen. Insbesondere die Ziele Z 57 bis Z 61 des LEP IV gelten
unmittelbar. Dies sind das Zentralitatsgebot, das stadtebauliche Integrationsgebot, die
Bestimmungen zu Ergdnzungsstandorten, das Nichtbeeintrachtigungsgebot und das
Agglomerationsverbot mit den jeweiligen Vorgaben. Aus regionalplanerischer Sicht
muss die verbrauchernahe Versorgung insbesondere fir die nicht motorisierte Bevolke-
rung erhalten bleiben, um die Abhéngigkeit vom Individualverkehr besonders im
landlichen Raum nicht weiter zu erhdhen. Eine ausgewogene Versorgung der Bevolke-
rung auch mit Einzelhandelsdienstleistungen ist ein Aspekt der Gleichwertigkeit von
Lebensbedingungen in allen Teilrdumen der Region.

Die Einzelhandelsstruktur unterliegt nach wie vor einer dynamischen Veranderung mit
einer standigen Zunahme der Verkaufsflachen je Einwohner. Insofern soll sich die Zulas-
sigkeit von  groBflachigen  Einzelhandelsbetriecben =~ am  sektoralen  bzw.
branchenspezifischen Versorgungsbedarf im Versorgungsbereich (Karte 3) der jeweili-
gen Standortgemeinde orientieren. Schon bestehende oder gleichzeitig geplante
andere grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen bei der Beurteilung der GroBenord-
nung und der moglichen Beeintrachtigung der Versorgungsfunktionen anderer
Standortgemeinden und ihrer Versorgungsbereiche berlicksichtigt werden.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich in der Regel durch einen geringen Fla-
chenanspruch, eine Nachfrage in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen und
einem problemlosen Transport der Waren aus. Nicht innenstadtrelevante Sortimente
sind in der Regel durch einen extensiven Flachenbedarf und sperrige Waren mit der
Notwendigkeit eines Transports mit dem Kraftfahrzeug gekennzeichnet.

Zur Vermeidung der Entstehung von Agglomerationen und zum Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche soll kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten
in gewerblichen Bauflachen grundsatzlich eingeschrénkt werden; damit verbunden ist
eine Reservierung von Flachen fir das produzierende Gewerbe und Handwerk.

Die Ergebnisse von Einzelhandelskonzepten sind ortlich differenziert und spezifiziert und
werden von einem regionalen Konsens getragen. Die mit beteiligten Behdrden und
Kommunen gefundenen Ergebnisse sollen bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben eine entscheidende Rolle spielen.”

Quelle: Entwurfsfassung Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhandelskonzepts

der Stadt Mayen beriicksichtigen ebenfalls die aufgefiihrten landesplanerischen und regio-

nalplanerischen Regelungen der Entwurfsfassung.
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Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander Folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 3:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung Januar/ Flachende- Standortdaten,
durch Februar 2015 ckende Verkaufsflachen und Sortimente aller Ein-
Stadt + Handel Vollerhebung  ,¢lhandelsbetriebe,

stadtebauliche Analyse/
zentrenerganzende Funktionen

Befragung von Januar/ Personliche Einschatzung zum Einzelhandelsstandort,
ausgewahlten  Februar 2015 Befragung Betriebliche Entwicklung
Einzelhdndlern -

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Mayen flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden.
Darliber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahn-
liche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandels-
struktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung innenstadtrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung
des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter de-
tailliert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen und

8 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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entsprechend kenntlich gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche
zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Laden-
leerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéddtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéachen samtlicher relevanter Einkaufs-
standorte wurden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen
Bedeutung fur die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs. Eine solche stéddtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die
Basis der Mayener Sortimentsliste und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Befragung ausgewahlter Einzelhdndler

Im Rahmen einer personlichen Befragung im Auftrag der Stadt Mayen im Januar/Februar
2015 wurden in Mayen Einzelhandler befragt. Insgesamt 22 der 33 angefragten Einzelhand-
ler beteiligten sich an der Befragung.

Anhand der Einzelhandlerbefragung konnte ein Meinungsbild zum Einzelhandelsstandort
Mayen, dessen Entwicklung und dessen Starken und Schwachen gewonnen werden.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und sémtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Mayen eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
=  Oberbirgermeister der Stadt Mayen

= Vertreter von Politik und Verwaltung der Stadt Mayen
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Fir den Einzelhandel und die Region:
» Vertreter der MY-Gemeinschaft e.V.
» Vertreter des Wirtschaftsbeirats
» Vertreter der IHK-Regionalgeschéftsstelle Mayen-Koblenz

» Vertreter der unteren Landesplanung
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Mayen. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standort-
rahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kap. 5.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Mayen liegt im Osten der Eifel und gehort dem
Kreis Mayen-Koblenz an. Mayen ist umgeben von den Grundzentren Mendig, Polch, Och-
tendung und Kaisersesch sowie den Mittelzentren Cochem, Adenau, Andernach und Neu-
wied. Der 06stlich von Mayen gelegenen Stadt Koblenz kommt die zentralortliche
Versorgungsfunktion eines Oberzentrums zu. Die Stadt Mayen ist in einem in Bezug auf die
Siedlungsdichte vergleichsweise gering verdichteten Umfeld gelegen.

In Mayen leben 18.690 Einwohner (Stadt Mayen, Stand: 31.12.2014), welche sich zu
rd. 77 % auf die Kernstadt Mayen und zu rd. 23 % auf die Ortsteile Alzheim, Hausen, Kur-
renberg und Nitztal verteilen.

Verkehrsinfrastruktur

Der Autobahnanschluss an die BAB 48 sowie die Anbindung an die BAB 61 Uber die B 262
binden Mayen in das Uberregionale Fernverkehrsnetz ein. Die Stadt kann hierdurch gute
Verbindung zum nachstgelegenen Oberzentrum Koblenz aufweisen. Auch an die nachstge-
legenen Mittelzentren ist Mayen Uber Bundes- bzw. LandstraBen gut angebunden.
Innerhalb des Stadtgebietes verlaufen die B 258 und 262.

Die regionale und Uberregionale Anbindung der Stadtbevodlkerung an das Umland wird
Uberdies durch das 6ffentliche Personenverkehrsnetz (Bahn- und Busliniennetz) gewahrleis-
tet.
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Abbildung 3: Lage Mayens in der Region
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4.2 Angebotsanalyse

In der Stadt Mayen sind insgesamt 226 Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche lber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 73.700 m? verfligen (vgl. nachfolgende Abbildung).
Tabelle 4:  Einzelhandelsbestand in Mayen

226
73.700

rd. 3,94 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; VKF-Angaben
gerundet;
* ohne Ladenleerstand;
** Bundesdurchschnitt: rd. 1,4 m?/EW; Mittelzentren: meist > 2,0 m2 VKF/Einwohner.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Mayens aktuell rd. 3,94 m2 Verkaufsflache entfallen. Die Stadt Mayen liegt damit
sehr deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt, der bei einer Verkaufsflachenausstattung von
rd. 1,4 m? Verkaufsflache je Einwohner liegt.” Allgemein liegt die Verkaufsflache je Einwoh-
ner in Mittelzentren meist Uber 2,0 m? je Einwohner. In diesem Zusammenhang weist die
Stadt Mayen demnach eine fur Mittelzentren sehr berdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung auf.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Mayen nach stadte-
baulichen Lagebereichen untergliedert aufgefihrt. Hier wird deutlich, dass in dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum' zwar mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbe-
triebe der Stadt Mayen verortet ist, diese jedoch nur ein Finftel der Verkaufsflache
ausmachen. Dieses weist einerseits auf die kleingliedrige VerkaufsflachengréBenstruktur
des Innenstadtzentrums hin, verdeutlicht jedoch auch das hohe Standortgewicht weiterer
Einzelhandelsstandortbereiche in der Stadt Mayen. So weisen der Ergéanzungsstandort Kob-
lenzer StraBBe und stadtebaulich nicht integrierte Lagen lediglich einen Anteil von rd. 7 %
bzw. rd. 25 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe auf, verfiigen jedoch tber ei-
nen Verkaufsflachenanteil von rd. 31 % bzw. rd. 43 %.

9 Vgl. GfK 2014.
0 GemiB Abgrenzungen in Kapitel 6.1. und 6.5.
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Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

128 9 17 16 56

57 % 4 % 7 % 7 % 25 %
14.300 3.500 1.700 22.600 31.700
19 % 5% 2% 31 % 43 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; VKF-Angaben ge-
rundet;
*1 ohne Leerstand.
*2 geméal Abgrenzungen in Kapitel 6.1. und 6.3.
*3geméal Abgrenzung Kapitel 6.5
*4inkl. Einzelhandelslagen in der Koblenzer Stra3e die nicht dem Ergénzungsstandort
zugeordnet sind, siehe Kapitel 6.5.

Eine weitere Ubersicht liber die Einzelhandelsstruktur — insbesondere die Verortung der
Einzelhandelsbetriebe — der Stadt Mayen kann der nachfolgenden Abbildung entnommen
werden.
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Stadt Mayen.

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist eine starke Auspragung der Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
Baumarktsortiment i. e. S. sowie Bekleidung, gefolgt von der Sortimentsgruppe Mobel,
festzustellen. Dieses ist jedoch kein spezifisches Merkmal der Stadt Mayen, sondern ist mit
der groBflachigen Betriebstypik der Anbieter dieser Warengruppen zu begriinden. So ist
der hohe Verkaufsflachenanteil in stadtebaulich nicht integrierter Lage vornehmlich auf ei-
nen Fachmarkt mit den Warensortimenten Baumarktsortiment i. e. S., der aufgrund seiner
GroBflachigkeit und Sortimentsausrichtung jedoch nicht sinnvoll in einem zentralen Versor-
gungsbereich untergebracht werden kann.

Neben den stadtebaulich nicht integrierten Lagen kommt den stadtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des Einzelhandelsgefliges in Mayen nur im Sortimentsbereich Bekleidung
ein nennenswerter Verkaufsflachenanteil zu. Im Innenstadtzentrum von Mayen sind vor
allem Angebote des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsbereichs vorzufinden, die um
einige Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs erganzt werden.
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Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; VKF-Angaben
gerundet; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birowaren/Schreibwaren;
* Sonstiges umfasst u. a. KFZ-Zubehdr.

Auffallig ist, dass ein nennenswerter Verkaufsflachenanteil von Ublicherweise innenstadtre-
levanten bzw. innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen am
Ergdnzungsstandort Koblenzer Stral3e bzw. in nicht integrierter Lage und damit auBerhalb
des Innenstadtzentrums von Mayen angeboten wird. Hierbei handelt es sich um Angebote,
die regelmaBig in Innenstddten angeboten werden (wie z.B. Bekleidung; Schuhe/
Lederwaren) bzw. Angebote, die der Nahversorgung dienen (wie z. B. Nahrungs- und Ge-
nussmittel).

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Mayen ist insgesamt als zufrie-
denstellend zu bewerten, obwohl ein hoher Verkaufsflachenanteil auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verortet ist.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf deutliche Wettbewerbsbeziehungen inner-
halb des Stadtgebiets zwischen den zentralen Versorgungsbereichen — vor allem dem
Innenstadtzentrum Mayen — und dem Erganzungsstandort Koblenzer StraBe bzw. den nicht
integrierten Lagen hin.
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4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung u. a. auch auf sekundarstatistische Rahmendaten des Instituts
fur Handelsdaten zuriickgegriffen. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Be-
wertungen des Einzelhandelsstandorts Mayen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Mayen verfugt gemaB |IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 103,1 Mio. Euro pro Jahr. Fur einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer herangezogen. Mayen weist laut IFH eine Kaufkraftkennziffer von
99,08 auf, diese stimmt nahezu mit dem Durchschnittswert des Bundes von 100 Uberein.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der 6rtlichen Kaufkraft, die in Mayen durch den
ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt den
Kaufkraftanteil der Mayener Bevdlkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten
(z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide Grof3en lassen wichtige Aussagen zur Attrak-
tivitat des Einzelhandelsstandorts Mayen zu.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umséatze' im Mayener Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fir Mayen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Mayen)
eine Datenlbersicht des Umsatzes im Mayener Einzelhandel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berticksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-, Ergénz-
ungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
202,9 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Nahezu die Hélfte dieses Umsatzes wird durch die

" Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rd. 30 % des
Umsatzes entfallen auf mittelfristige, und rd. 20 % auf die langfristigen Bedarfsgiter. Ge-
messen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch
eine Zentralitat von rd. 197 %.'? Dieser relativ hohe Wert verdeutlicht, dass Mayen seiner
mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht wird.

Das Einzugsgebiet erstreckt sich insbesondere auf den Mittelbereich Mayens. Mit zuneh-
mender Entfernung zu Mayen sowie unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstandorte in
der Region nimmt die Kaufkraftbindung ab.

2 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Mayen

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
flache Jahres- (Mio. €) (in %)
(m?2) umsatz
(Mio. €)

15.350

78,8 41,6 189

2.150 12,2 6,4 191
1.300 2,7 2,0 136
1.100 5,0 3,5 143
kurzfristiger Bedarfsbereich
10.500 24,6 9.1 271
3.000 6,7 2,6 260
6.250 5,1 1,6 318
11.350 16,9 8,8 193
3.600 3,7 1,2 312
1.100 3.1 2,2 138

800 2,3 1.9 121
mittelfristiger Bedarfsbereich 36.500 mm
850 52 1,5 337

1 1

700 1.4 1,2 116
1.950 3,2 1,1 294
9.300 12,2 5,7 215
2.400 8,6 2,9 296
1.050 7,8 7,8 100

350 2.3 1,3 169

750 1,0 0,7 152

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2015 auf Basis stdndiger Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur;
Kaufkraftzahlen; IFH 2014; VKF-Angaben gerundet;
* Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehér.

Mayen kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von rd. 185 % erreichen. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich 228 % und im langfristigen Bedarfsbereich 187 %. Der ermit-
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telte Zentralitatswert fur die Stadt Mayen von rd. 197 % kann fir ein Mittelzentrum als
Uberdurchschnittlich bewertet werden und bestatigt sowohl ein Uberdurchschnittliches EH-
Angebot als auch die zuvor aufgefihrten Kaufkraftzuflisse. Einzig im Sortimentsbereich
Neue Medien/Unterhaltungselektronik scheint das Mittelzentrum Mayen noch Potenzial
aufgrund der Zentralitatskennziffer von 100% aufzuweisen. Die etablierte Position Mayens
im regionalen Wettbewerb wird ebenfalls bestatigt. Die Zentralitatswerte sind eine wichtige
Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden
im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Ubersicht {iber die Zentren- und Standortstruktur in Mayen

Die Stadt Mayen verfugt lber eine Zentrenstruktur, die durch zwei zentrale Versorgungsbe-
reiche (ZVB Innenstadtzentrum, NVZ Polcher Stral3e) und einen Ergadnzungsstandort
gepragt ist. Nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruktur des Einzel-
handels in der Stadt Mayen auf. Neben den =zentralen Versorgungsbereichen
Innenstadtzentrum Mayen und Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe bietet der Ergan-
zungsstandort insbesondere fir den nicht-innenstadtrelevanten und nicht-innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Entwicklungspotentiale.
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Abbildung 6:

Die Zentren- und Standortstruktur in Mayen
v . PN T I = A

_'v."! _\\“ ‘f‘:‘,‘

O
) Erganzungsstandort
Innenstadtzentrum Koblenzer Strafle

Mayen

D Zentraler Versorgungsbereich
. - Erga tandort
<2 : D rganzungsstando

Vi / . A~ 2 W et
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015, Kartengrundlage:
Stadt Mayen; * Abgrenzung geméB Kapitel 6.1.
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Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und des Erganzungsstandortes in der Stadt Mayen erfolgt in Kapitel 6. In diesem
Kapitel werden die Standorte naher analysiert und bewertet sowie abschlieBend sowohl
Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch Optio-
nen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Bericksichtigung der Ubergeordneten
gesamtstadtischen Ziele und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale naher darge-
stellt.

4.5 Zeitreihenvergleich Bestandsdaten 2009/2015

Dem EHK Mayen 2010 (GMA) liegen Einzelhandelsbestandsdaten aus dem Jahr 2009 zu-
grunde. Im Vergleich mit der Bestandserhebung, durchgefiihrt von Stadt+Handel im Januar
und Februar 2015 ergeben sich folgende Verédnderungen beziglich der Verkaufsflache und
der Betriebsanzahl in Mayen:
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Tabelle 7: Vergleich Bestandsdaten

80.400 73.700

Quelle: EHK Mayen 2010 (GMA); Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und
02/2015; VKF-Angaben gerundet;
* ohne Ladenleerstand.

Der Datenvergleich lasst auf einen Rickgang der Einzelhandelsbetriebe wie auch der ein-
zelhandelsrelevanten Verkaufsflache in Mayen schlieBen. Diese Entwicklung dirfte sich zum
einen durch Betriebsaufgaben ggfs. zum Teil aber auch durch verschiedene Definitionen
von Einzelhandelsbetrieben und Flachen in den Erhebungsmethoden 2009 und 2015 erge-
ben. Dies trifft besonders auf die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment i.e.S. und
Pflanzen/Gartenbedarf zu.

4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in Mayen

Zu den fur den Einzelhandel in Mayen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Mayen entspricht mit rd. 99,08 nahezu
dem Bundesdurchschnitt.

*= Mayen nimmt eine Lage in einem vergleichsweise eher diinn besiedelten Umland ein
und ist von mehreren Grundzentren umgeben.

* Mayen ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, welches durch einen
Siedlungsschwerpunkt und vier weitere kleinere Siedlungsbereiche gebildet wird.

» Die lokale Einkaufsorientierung auf die Stadt Mayen ist in allen Bedarfsbereichen
(Ausnahme Neue Medien/Unterhaltungselektronik) als sehr gut zu bewerten. In allen
Bedarfsgruppen bestehen Kaufkraftzuflusse.

= Die Fachmarktagglomeration in Muhlheim-Karlich ist rd. 27 km von Mayen entfernt.
Sie stellt einen wesentlichen Wettbewerbsstandort in der gesamten Region um Ma-
yen dar.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 226 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 57 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, welches durch einen hohen Anteil an inhabergefihrten und kleinflachigen
Geschéften gepragt ist.
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= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Mayen eine Zentralitat von rd.
189 %, welche zeigt, dass die Bevolkerung der Stadt Mayen in diesem Bereich ein
breites Angebot vorfinden kann.

» Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Mayen konzentrieren sich auf den
Siedlungsschwerpunkt und tragen hier zu einer guten Versorgung bei. Lediglich im
Norden und Sidwesten der Kernstadt sind raumlich unterversorgte Bereiche zu
identifizieren (vgl. Kapitel 6.4).

» Die Relation der Kaufkraft des Mittelbereichs der Stadt Mayen (inkl. der Stadt May-
en) zu den Bestandsumsadtzen des Mayener Einzelhandels verdeutlicht die
Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Mayen. Diese Umsatz-Kaufkraft-Relation
belegt, dass die Stadt Mayen ihrer mittelzentralen Versorgungsfunktion im Wesentli-
chen gerecht wird.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

» Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der Erganzungsstandort
Koblenzer Stral3e verfligt Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur
rd. 7 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfiigen aber Uber rd. 31 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache, mit einem hohen Anteil in klassisch innenstadt-
relevanten Sortimenten (wie z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren).

* Ublicherweise innenstadtrelevante und innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente bilden den Verkaufsflachenschwerpunkt im Innenstadtzentrum. Diese
Sortimente werden jedoch auch am Erganzungsstandort Koblenzer StraBe sowie in
nicht integrierter Lage angeboten, so dass eine Konkurrenz zum Innenstadtzentrum
besteht.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven  Einzelhandelsmerkmale Mayens fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxisnahe und
marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen Aspekte entwickelt werden, die eher
kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den nachfolgenden Teilbausteinen die-
ses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Mayen zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwégungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Mayen
korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewtiinschten Standor-
ten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Mayens gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenliber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist'.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Mayen werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 7:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet = Entwicklung der
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- Flachenproduktivitat
kraft pro Einwohner = Verkaufsflichenanspriiche der Betreiber
" ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- *  wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
gabenanteile Lasten des stationaren Einzelhandels

=  wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
Lasten des stationaren Einzelhandels

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

‘@

Prognosehorizont 2019 2024
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

‘i>

Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

3 Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wiirde sich eine entsprechende Verlagerung
neutral verhalten. Jedoch kénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stédtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Mayen verbunden sein.
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdaume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune
korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zentralort-
lichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandels-
funktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Ein-
zugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte Grundversorgung der
ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Maximalziel) wird ein Korri-
dor eroffnet, der ein Spektrum an mdglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik
und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — un-
ter Berucksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Mayen werden Daten
des Statistischen Landesamtes Rheinland Pfalz sowie der Bertelsmann Stiftung zugrunde
gelegt. Die drei Bevolkerungsprognosen erwarten eine Abnahme der Bevolkerungszahl in
den nachsten zehn Jahren zwischen rd. 0,6 % und rd. 2,3 %. Die Bevolkerungsentwicklung
in den umliegenden Kommunen zeigt dhnliche Tendenzen auf, wobei anzumerken ist, dass
Grundzentren sowie Gemeinden ohne zentralortlichen Status im Vergleich zu Mittelzentren
von einer deutlicheren Abnahme betroffen sein werden.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung, auch wenn diese geringfiigig positiver ausfal-
len kénnte, sind daher insgesamt keine Impulse fir die kinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraft zu erwarten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 28 % ausmacht.
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In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben' seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prézise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird daher eine stagnierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschie-
den eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

Abbildung 8: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Eigene Darstellung nach Statistisches Bundesamt 2014.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsfla-
che dar. In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-
zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat
stetig abnahm.

Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt l&sst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschliisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.
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Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von Grenzrentabi-
litaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies
geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von Kon-
zentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukiinftig mit einem
abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teil-
weise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Mayen werden auf der erlauterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2019 und 2024 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln.

Abbildung 9:  Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2010
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Quelle: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/2011; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 2007.

Online-Handel als Herausforderung fiir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung fur den stationédren Einzelhandel stellt der Online-Handel
dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spurbar angewachsen
ist. So konnte das Onlinegeschéft in der ndheren Vergangenheit stetig steigende Umsatze
verzeichnen, wie nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 10: Anteil des B2C - E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutsch-
land von 2000 bis 2013 und Prognose fiir 2014

500

450 456 4162 w157 4213 4286 433,8 4403
411,9 © 4069 4012 4100 4137 2 411,2 7 4028 4109
400
350 2014:
300 E-Commerce-Umsatz
w
3 2% 38,7 Mrd. €
s
£ (8,8%)
200
150 Einzelhandelsumsatz
440,3 Mrd. €
100
_ (100 %)
=1
50 6,9 1 7.6 B 88 M
M EE R R R Gz . °
o< O B s B e B e o o O Y

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014*

B Einzelhandelsumsatz in Mrd. € @ Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in %

Quelle: Eigene Darstellung nach Statista 2014;*Prognosewerte fur 2014.

Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 38,7 Mrd. Euro (rd. 8,8 %
des Gesamtumsatzes). Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prézise vorherzusagen. In die nachfolgenden absatz-
wirtschaftlichen  Berechnungen wurden daher Annahmen fir die jeweiligen
Sortimentsbereiche einbezogen, die in Spannweiten die méglichen Entwicklungsszenarien
berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-
Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen
wird.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Mayen betragt rd. 197 % (vgl. Kap. 4). Hieraus
wird deutlich das Mayen seinem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum bereits heute in na-
hezu allen Sortimentsbereichen mehr als gerecht wird.
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Abbildung 11: Zentralitdten nach Sortimentsgrupppen
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.

In den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Mayen bereits
heute eine Zentralitdt von rd. 185 %. Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dau-
erhaft eine Ziel-Zentralitat von bis zu rd. 190 % entwicklungspolitisch und gemessen am
landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von al-
len Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort verfligbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft, vollstandig zur Verfigung gestellt werden sollen. In den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken erreicht die
Stadt Mayen bereits heute eine Zentralitat von rd. 190 %. Besonders hervorzuheben ist je-
doch die mit 65 % vergleichsweise geringe Zentralitat im Sortimentsbereich Blumen,
zoologischer Bedarf.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in Mayen eine untere Ziel-
Zentralitat von 160 % und eine obere Zielzentralitat von 190 % aufgestellt. Gleichwohl re-
sultieren aus dieser Ziel-Zentralitdt nur Entwicklungsbedarfe fir einige wenige
Warengruppen. So ist im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgliter ein Verbesserungspoten-
tial bei den Zentralitdtswerten fur die Sortimentsbereiche Sportartikel/Fahrrader/Camping
sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente festzuhalten. Im langfristigen Bedarfs-
bereich fallen die Sortimentsgruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik ins Auge, deren Zentralitats-
werte als ausbaufahig zu bewerten sind.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Mayen

In der nachfolgenden Tabelle wird der kiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen dargestellt. Die Prognose ergibt sich aus den oben dar-
gestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralita-
ten fir die Stadt Mayen.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgendes Potential
fur die Perspektive bis 2019/2024: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielraume in ei-
ner GréBenordnung von rd. 1.200 m? bis rd. 5.100 m?2 in einem Betrachtungszeitraum bis
2024. Ein Schwerpunkt des Entwicklungsrahmens liegt im Bereich der langfristigen Be-
darfsguter, dort insbesondere in der Branche Neue Medien/Unterhaltungselektronik.
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Tabelle 8:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Mayen in m? VKF bis 2024

2019

_ v A v A
- 600 - 800

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken - 100 - 100
Blumen, zoologischer Bedarf - 600 - 600
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren - - - -
Pflanzen/Gartenbedarf - 100 - 100
Baumarktsortiment i. e. S. - 100 - -
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér - 100 - 100
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 100 400 100 400

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 300 500 200 500
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche - - - -
Mobel - 100 - 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - - - -
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 800 1.000 - 1.000
Uhren/Schmuck - - - -

Sonstiges - 200 -
_----

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
01/2015 und 02/2015; Werte gerundet; V untere Variante /\obere Variante.

Fir Mayen bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens,

» dass die Stadt Mayen der landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungs-
funktion als Mittelzentrum insgesamt gerecht wird;

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tential neue Angebote und Verkaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzumvertei-
lungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern nur bedingt zu);
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* dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Mayener Innenstadt einerseits oder die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert;

» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansied-
lungspotential entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe tblichen Fachgeschaft oder
Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu bericksichtigende Marktfaktoren' zugrunde;
diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier
ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Mayen korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standor-
ten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.

Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich
tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. In der Wa-
rengruppe Blumen, zoologischer Bedarf entspricht der obere Wert des Verkaufs-
flachenpotential der marktgangigen VerkaufsflachengréBe eines kleinen Zoofachmarktes
und konnte die derzeitige Angebotsstrukturen ergéanzen. In den weiteren Sortimentsgrup-
pen des kurzfristigen Bedarfsbereichs kann das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung
der bestehenden Betriebe genutzt werden. Nahere Empfehlungen zur Verbesserung der
Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.4 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppen Sportartikel/Fahrrader/Camping sowie Spielwaren/Basteln/

15 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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Hobby/Musikinstrumente. Hier ergibt sich jedoch in der Stadt Mayen kein nennenswertes
Verkaufsflachenpotential welches fir die Ansiedlung von Fachmaérkten ausreichend ist. Im
Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese Ansiedlungspo-
tenziale kinftig schwerpunktmafBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum in Form
von Fachgeschaften zu nutzen.

Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotential ergibt sich insbesondere fur die Waren-
gruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik des langfristigen Bedarfsbereichs ein
Ansiedlungsspielraum fiir beispielsweise ein innerstadtisches Fachmarktvorhaben.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Mayen

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Mayen bestmdoglich ent-
sprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungs-
zielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Starkung des Zentrums: Starkung des Innenstadtzentrums in seiner Versorgungs-

funktion und gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die flachendeckende Nah-
versorgung vermeiden,

2. Sicherung und Stirkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte sichern, starken

und ergénzen, gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf das Zentrum vermeiden;
ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen entwickeln,

3. Bereitstellung von Ergédnzungsstandorten: erganzend und im Rahmen eindeutiger

Regelungen Standorte fur den grofB3flachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzel-
handel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung des Zentrums oder der Nahver-
sorgung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (innenstadtrelevante, innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen
Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwi-
ckeln, so dass die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels
gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
innenstadt- bzw. innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl.
Kapitel 6.6). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwick-
lungszielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die
Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforder-
lich, die in Kapitel 6.7 erfolgt.
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Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die
gesichert und gestarkt werden sollen.

Abbildung 12: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Mayen

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:
Starkung des Starkung der Erganzungsstandorte
Zentrums Nahversorgung bereitstellen
= Starkung des * sinnvolle Standorte * Bereitstellung von
Innenstadtzentrums sichern, stirken Flachen fiir den
* gleichzeitig <:>l und erganzen <:> groBflachigen nicht
schédliche Aus- = gleichzeitig schadliche innenstadtrelevan-
wirkungen auf die Auswirkungen auf das ten Einzelhandel
flichendeckende Zentrum vermeiden = gleichzeitig
MNahversorgung schédliche
vermeiden Auswirkungen auf
< > das Zentrum und
Nahversorgung
vermeiden

Quelle: Eigene Darstellung.
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6 Einzelhandelskonzept fiir Mayen

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Leitlinien erértert wurden, kon-
nen im Folgenden darauf aufbauend konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.3)
die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Mayener Liste”, Kap. 6.6)
auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kap. 6.7).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche in Mayen

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstédtische Zentrenstruktur
fir Mayen unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche lber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 13: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” < ] Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Mayen werden zwei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft empfohlen:
* Innenstadtzentrum Mayen
* Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe

Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum Mayen die gré3te Bedeutung zu, gefolgt von
dem Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe. Der Hierarchisierung der Zentren wird das
Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgaben-
teilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrach-
tigung der Entwicklungsoptionen der beiden zentralen Versorgungsbereiche untereinander
kommt.

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
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gewisse Versorgungsfunktionen tbernehmen kénnen und sollten, etwa die Funktion als er-
génzende Standorte fur bestimmte groB3flaichige Einzelhandelsvorhaben, wie der
Ergénzungsstandort Koblenzer Stral3e (vgl. hierzu Kap.6.5).

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Mayen

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Mayen tUbernimmt als einziger zentra-
ler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt
Mayen. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiese-
nen Kommune soll es auch kinftig Angebotsschwerpunkt fur kurzfristig, mittelfristig und
langfristig nachgefragte Bedarfsglter verschiedener Qualitét bereithalten. Der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum liegt zentral in der Kernstadt Mayen.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zuletzt durch
offentliche Einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Mayen
fordern.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Die nachfolgenden Auswertungen und Darstellungen beziehen sich bereits auf die in Kapi-
tel 6.2.3 hergeleitete und begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum.

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung an das Innenstadt-
zentrum. Durch den Autobahnanschluss an die BAB 48 und BAB 61 besteht eine
Einbindung in das Uberregionale Fernverkehrsnetz. Innerhalb des Stadtgebietes besteht
durch die B 262 und B 258 sowie die L 98, L 82 und L 83 Verbindungen zwischen der Kern-
stadt Mayen und den Stadtteilen und dem Umland. Innerhalb des Zentrums sind die
Voraussetzungen fir eine fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege sowie die Ge-
staltung eines Uberwiegenden Teils des Innenstadtzentrums als FuBBgangerzone als gut zu
bewerten.

An den &ffentlichen Personennahverkehr ist das Innenstadtzentrum durch mehrere Halte-
stellen des Linienbusnetzes angeschlossen. Im Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum
aus dem gesamten Stadtgebiet per Linienbus erreicht werden. Die Kernstadt Mayen ver-
fugt Uber einen Bahnhof, den Bahnhof Mayen Ost, sowie Uber eine Bahnhaltestelle (Mayen
West). Die Bahnanbindung gewahrleistet eine regionale und lberregionale Anbindung der
Stadtbevolkerung an den &ffentlichen Verkehr.

46



Stadt +Handel

Das Innenstadtzentrum liegt im Zentrum der Stadt Mayen. Es erstreckt sich liberwiegend
zwischen Habsburgring und Boemundring sowie dem Wasserpfértchen im Osten.

Mit einem Anteil von rd. 57 % aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 19 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache verfigt das Innenstadtzentrum zwar Uber den groBten Anteil an
Einzelhandelsbetrieben, jedoch nur Uber eine untergeordnete Verkaufsflachenzahl. Das
Zentrum verfligt, bedingt durch die historische Baustruktur, vor allem tber kleinflachige Be-
triebe.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 128 Einzelhandelsbe-
triebe mit rd. 14.300 m? Verkaufsflache verortet. Die drei grofBten Betriebe sind das
Modehaus Kuster, der Rewe Lebensmittelmarkt und der Herrenausstatter Hiebel-Weingart.
Diese Betriebe stellen daher wichtige Magnetbetriebe fir den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Mayen dar.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum generiert
sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen (rd. 63 %) Bedarfsbe-
reichs. Einen groBBen Verkaufsflachenanteil verzeichnet im mittelfristigen Bedarfsbereich das
Sortiment Bekleidung. Der kurzfristige Bedarfsbereich macht insgesamt nahezu ein Viertel
der Verkaufsflache im Innenstadtzentrum aus. Auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
reichs werden zu rd. 15 % der Gesamtverkaufsflache im Innenstadtzentrum angeboten,
jedoch ist dieses Angebot insgesamt als gering zu bewerten.

Abbildung 14: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im ZVB Innenstadtzentrum

ONahrungs- und
Genussmittel

Osonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

Emittelfristiger
Bedarfsbereich

Olangfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten.
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Branchenstruktur

Bezliglich der raumlichen Verteilung der angebotenen Branchen im Innenstadtzentrum lasst
sich eine gewisse raumliche Konzentration erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). So be-
findet sich verdichteter Einzelhandelsbesatz insbesondere an der zentralen Achse der
historischen Altstadt zwischen Genovevaburg, Briicken- und Neutor. Im nérdlichen Bereich
des Innenstadtzentrums befinden sich vermehrt Bekleidungsgeschafte. Entlang der Markt-
straBBe hingegen ist die Branchenstruktur sehr durchmischt. Insbesondere Rewe und Dm im
Nordwesten des ZVB und mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezialan-
bieter des Bereichs Nahrungs-und Genussmittel sorgen fir ein Nahversorgungsangebot.

Abbildung 15: Branchenstruktur im Innenstadtzentrum
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E O PBS, Zeitungen/ Zeilschriften, Bucher
Mittelfristiger Bedarfsbereich

@ Bekleidung

®  Schuhe/ Lederwaren

@ GPK/ Hausral/ Einrichtungszubshér

@  Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
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Tal O Sonstiges
P D Zentraler Versorgungshereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 70 % verfligt die Mehrheit der im zentralen Versorgungsbereich ansassigen Einzel-
handelsbetriebe tber LadengroBBen von unter 100 m? Verkaufsflache. Der zentrale
Versorgungsbereich wird somit gréBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen ge-
pragt, lediglich 39 Betriebe weisen eine Verkaufsflache groBer als 100 m? auf.
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Abbildung 16: BetriebsgréBenstruktur im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsk;estandserhebung Stadt + Handel 01/2015 un
Stadt Mayen.

Die kleinteilige Einzelhandelsstruktur ist insbesondere im nordwestlichen Bereich des In-
nenstadtzentrums vorherrschend. Die Kleinteiligkeit (bzw. Feingliedrigkeit) ist prinzipiell
positiv zu bewerten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und An-
gebotsvielfalt fihrt und daher aus Kundensicht einen tUberaus abwechslungsreichen Einkauf
ermoglicht.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Gesamtattraktivitat erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe génzlich fehlen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen,'

' Auch nicht unter Bericksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Geb&ude
zusammenzulegen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder
andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und
Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur'’ angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum partiell insbe-
sondere im nordostlichen Bereich, gegeniliber, so dass fir dessen Weiterentwicklung
entsprechend groBflachigere Strukturen bereitgestellt werden sollten (Vertiefendes hierzu
siehe nachfolgendes Kapitel).

Tabelle 9: Einzelhandelsbestand im ZVB Innenstadtzentrum
33 26 3.000 21
63 49 9.000 63

32 25 2.300

16
Einzelhandel gesamt 14.300 100

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015.

Zentrenergédnzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdit eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die
landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
offentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung
der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.™

In Mayen wird das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum durch 134 zentrenerganzende Funktionen (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe)
erganzt, welche die Gesamtfunktionalitat des zentralen Versorgungsbereichs deutlich for-
dern. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien zu. Es besteht prinzipiell eine
wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen
dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben bereits erortert stellen gréf3e-
re Verwaltungsstellen (hier insbesondere das Rathaus in der Rosengasse 2), Sehenswiirdig-
keiten, Banken oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle
Ubrigen Zentrennutzungen dar. Die zentrenerganzenden Funktionen sind rdumlich ausge-
wogen Uber das Innenstadtzentrum verteilt.

Ladenleerstand

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (01/2015 und
02/2015) insgesamt 18 Ladenlokale leer. Bei den Leerstanden handelt es sich zum gréBten

7 Eine breite Sortimentsstruktur bezeichnet ein Angebot von mehreren Sortimentsgruppen, wohingegen eine
tiefe Sortimentsstruktur durch ein vielfaltiges Angebot innerhalb einer Sortimentsgruppe gepréagt wird.

8 Vgl. Einzelhandelserlass NRW.
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Teil um kleinere Ladenlokale. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich insgesamt ei-
ne Leerstandsquote von rd. 14 % an allen verfligbaren Ladenlokalen. Dies stellt einen
durchschnittlichen Wert fiir ein Innenstadtzentrum eines Mittelzentrums dar. Die Leerstéande
weisen eine Uberwiegend raumlich verstreute Lage lber das gesamte Innenstadtzentrum
auf, so dass sie aus Kundensicht weniger ins Auge fallen. Sie konzentrieren sich insbesonde-
re auf die Nebenlagen des Innenstadtzentrums.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Zur inneren Differenzierung der Mayener Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nadher be-
trachtet (vgl. Abbildung 17). Die Einordnung erfolgt anhand der stddtebaulichen und der
handelspragenden Struktur.

Innerhalb des Innenstadtzentrums in Mayen bildet sich vom Marktplatz entlang der Markt-
straBe und im Bereich am Brickentor sowie am Miuhlentor die Hauptlage aus. Die
Hauptlage ist als FuBgangerzone ausgewiesen und bietet eine Uberwiegend ansprechende
Gestaltung und eine entsprechende Aufenthaltsqualitat.

Die Hauptlage wird ergénzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen. Die
Nebenlagen werden stérker als die Hauptlage sowohl durch weitere Zentrenfunktionen, wie
etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie, als auch die Wohnnutzung gepragt.

Die zentrenerganzenden Funktionen tragen wesentlich zur Funktionsfahigkeit des Innen-
stadtzentrums bei, da sie neben dem Einzelhandel als wichtige Frequenzerzeuger
fungieren.

Die als Nebenlagen zu klassifizierenden Bereiche im Innenstadtzentrum von Mayen schlie-
Ben sich im Siden, Stdosten und Nordwesten an die Hauptlage an. Der ZVB wird sowohl
durch weitere Erganzungsbereiche innerhalb des historischen Stadtkerns als auch zwei Po-
tenzialflachen auBerhalb dessen, komplettiert.

Der Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen fuB3laufigen
Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zentralen Ver-
sorgungsbereichs muss dieser funktionale Erganzungsbereich berlcksichtigt und in die
Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Er beinhaltet neben
den Einzelhandelsnutzungen die historisch begriindete Abgrenzung des Zentrums, welche
von groBer Bedeutung fir die Identitat Mayens ist. Betriebe die zukinftig auf den Poten-
zialflachen entstehen kdnnten, konnten wesentlich zur Funktionalitat des Stadtkerns beitra-
gen, indem diese als Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum agieren und zu
einer zusatzlichen Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.
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Abbildung 17: Innere GI|ederung des zentralen Versorgungsberelchs Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

6.2.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Aufgrund der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs fur die Stadt Mayen
ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittelzentralen Versor-
gungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und
Entwicklungsziele abgeleitet werden.
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Tabelle 10: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum Mayen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Stéarkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum als Ganzes

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben

» Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsgltern, dabei

»  Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
»  Sicherung und Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften: Kleinteiligkeit bewahren

»  Gleichzeitig Sicherung und Starkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe, z. B. durch
Ausbau vorhandener Betriebe, erganzend Ansiedlung von neuen (u. a. filialisierten) Fre-
quenzbringern.

*  Ausbau des Warenangebots, weitere (spezialisierte/bisher fehlende) Angebote schaffen
= Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen

= Kleinteilige Ladenstrukturen vs. géngige Flachenanforderungen (z.B. von Filialisten)

*  Nachnutzung bestehender Leerstéande

*  Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option
Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen sowie
auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlus-
ten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum resultieren kénnen."

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstrukturen dieser Magnet-
betriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entsprechen), und zwar
unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht
ausreichen sollten — in unmittelbarer Nahe.

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. hierzu Kap. 6.7.2).

' Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne
Anbieter im Fokus, sondern die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte
fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob
bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder -&hnliche
Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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4. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
rechnerischen Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind.

5. Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht innenstadt- und nicht innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im Innenstadtzentrum
grundsatzlich wiinschenswert.

Potenzialflachen zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Innerhalb der Innenstadt von Mayen befinden sich zwei potentielle Entwicklungsflachen, die
aus fachgutachterlicher Sicht fir einzelhandelsorientierte Ergédnzungen, Umnutzungen oder
Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung der Innenstadt grundsatzlich entwickelt
werden kdnnten (vgl. nachfolgende Abbildung).?

Grundsatzlich eigenen sich die Potenzialflachen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhan-
delsstrukturen. Eine gute Anbindung dieser an die Haupt- und Nebenlagen, ist im Falle
einer solchen Entwicklung unerlasslich. Eine gute Anbindung gewahrleistet, dass sowohl
Haupt- wie auch Nebenlagen von entstehenden Frequenzen profitieren kénnen und keine
solitaren Einzelhandelsstandorte entwickelt werden.

20 Die fachgutachterliche Sicht auf mégliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.
kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwédgung gezogen werden.
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Abbildung 18: Aktuell erkennbare Flachenpotenziale zur Fortentwicklung des zentralen Ver-
_sorgungsbereichs Innenstadtzentrum

| = 18 pr.

Einzelhandel
Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen 7 e
Abgrenzung ZVB Vo

[Jleo e

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fur einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmégliche Entwicklungs-
impulse fur die Innenstadt zu generieren. In einer solchen Detailoewertung koénnen
Empfehlungen u. a. zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

* Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-
lungsflachen verwirklicht werden, um jeweils gréBtmégliche Synergieeffekte mit den
verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu erreichen?

» Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-
rung der Innenstadt auf den jeweiligen Potentialflachen zu empfehlen? Wie kann der
Branchenmix der Innenstadt verbessert werden?

*  Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist als noch vertraglich fur die
verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu bewerten?
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6.2.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Mayen

Auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie
der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Krite-
rien (vgl. Kap. 2.2) begriindete, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadtzentrum. Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zentralen
Versorgungsbereichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 19: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
(Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen Nebenlagen sowie funktionalen Ergén-
zungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der
gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Haupteinkaufsla-
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gen mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche
fur die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Wesentlichen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich tber den histori-
schen, raumlich abgegrenzten Bereich des Stadtkerns zwischen dem Habsburgring,
dem Boemundring, der St.Veit-StraBBe und dem Wasserpfortchen.

* Im Nordwesten wird der zentrale Versorgungsbereich um den Bereich des Rewe-
Lebensmittelmarktes funktional ergdnzt, da dieser eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fir den Innenstadtbereich sowie die gesamte nordostliche Kernstadt
Ubernimmt. Ein stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen Hauptlage und
Rewe stellen insbesondere zentrenergénzende Funktionen her. Hierzu zahlen unter
anderem das Rathaus, Polizeirevier und das Finanzamt.

* Im Slidwesten orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an
dem Bereich an dem die L 98 (Kehlberger Str.) und L 82 (Habsburgring, Am Obertor)
zusammentreffen. Hier wird eine Potenzialflache miteinbezogen.

» Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs umfasst im Siidosten das Posta-
real als Potenzialflaiche, begrenzt durch GerberstraBe und Polcher Stral3e. Die
sudliche Begrenzung geht mit dem Abschluss der Liegenschaft Post/ehemals Tele-
kom einher. Somit beinhaltet die Abgrenzung auch hier eine Flache, welche die
zukiinftige Ansiedlung von eher fachmarktorientierten Magnetbetrieben ermdglicht,
welche zur Funktionsfdhigkeit und Attraktivierung des Innenstadtzentrum als Ganzes
beitragen kann.

6.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Polcher
Straf3e

Das Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe ist im Siidosten der Mayener Kernstadt gele-
gen. Das Nahversorgungszentrum stellt sich demnach sowohl fir den MIV als auch fir
FuBganger als gut erreichbar dar, zudem ist die Anbindung an das Linienbusnetz durch
zwei Haltestellen gewahrleistet. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig der
in Stidost-Nordwest-Ausrichtung verlaufenden Polcher Stral3e.

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Polcher StraBe wird Uberwie-
gend durch freistehende Wohn- und Geschaftshduser mit vorgelagerten Parkflachen
gepragt. Die stadtebauliche Gestaltung ist als gewachsen und praktikabel zu bezeichnen.
Da die Polcher StraBBe Teil der Landesstral3e 82 ist, ist die Aufenthaltsqualitdt im Nahver-
sorgungszentrum als eher maBig zu beurteilen.
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Im Nahversorgungszentrum Polcher Stral3e sind insgesamt 9 Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt, welches einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Mayen von rd. 4 %
entspricht. Mit einer Verkaufsflache von rd. 3.500 m? machen sie etwa 5 % der Gesamtver-
kaufsflache Mayens aus. Ergédnzt wird das Einzelhandelsangebot durch 5 zentren-
erganzende Funktionen. Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung wurden keine
Leerstande im Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe ermittelt.

Die groBten Betriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe (Altstandort) und die Le-
bensmitteldiscounter Lidl und Aldi. Diese Anbieter stellen wichtige Magnetbetriebe und
Frequenzbringer fur das Nahversorgungszentrum dar. Die drei genannten Magnetbetriebe,
die der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sind, dominieren zudem
die Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungszentrums.

Um seine Versorgungsfunktion erfillen zu kénnen, sollte ein Nahversorgungszentrum ein
bestimmtes Spektrum an Einzelhandelsbetrieben vorweisen konnen. Insbesondere in den
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie Pharmazeutische
Artikel sollten ausreichende Angebote vorhanden sein. Dies wird im Wesentlichen durch
die drei Lebensmittelmarkte gewahrleistet.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Polcher Stral3e

Ergdnzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Polcher Stral3e
empfohlen.

Tabelle 11: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Siidostbereich der Mayener Kernstadt
= funktionale Verbesserung des Nahversorgungsangebots
= Orientierung am Kaufkraftpotential in Mayen

= Bereitstellung der wohnortnahen Grundversorgung dienenden Angebote im Bereich der in-
nenstadtrelevanten Sortimente (< 800 m2 VKF)

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums
Polcher Stral3e als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der raumlichen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefiihrten Abgrenzungskrite-
rien zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhangende Einzel-
handelsbesatz. Die empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der
folgenden Abbildung dargestellt.

58



Stadt+Handel _

Abbildung 20: R3dumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Polcher StraBe als zentraler
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015, Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig der in Stidost-Nordwest-Ausrichtung
verlaufenden Polcher StraBe. Am Nordende, im Bereich der Eltzer StraBe umfasst es
Grundstiicksflachen bis an die Kehriger StraBe. Uberdies beinhaltet das NVZ Polcher StraBe
den Viehmarktplatz als Potenzialflache. Neben den Einzelhandelsbetrieben schliel3t die Ab-
grenzung des Nahversorgungszentrums auch die wesentlichen zentrenerganzenden
Funktionen und Parkflachen mit ein, da diese zur Attraktivitatssteigerung und zur Funktio-
nalitat des Nahversorgungszentrums beitragen.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand im NVZ Polcher Stral3e

7 78

2.800 80
11 300 9
11 400 11

3.500 100

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015.
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6.4 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zundchst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Mayen analysiert,
worauf aufbauend gesamtstadtische Entwicklungsziele erarbeitet werden.

6.4.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Mayen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Mayen vertiefend analysiert.
Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den
Wohngebieten flachendeckend gewéhrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachen-
deckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht selten
eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in landlich
strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsraumen und GroBstadten.

Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

Die Stadt Mayen verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung im
Bereich Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der Verkaufsflachenausstattung mit Nahrungs-
und Genussmitteln bei rd. 0,82 m? Verkaufsflache je Einwohner und damit deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,39 m? (vgl. folgende Tabelle). Die hohe lokale Einkaufs-
orientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht, dass sich die Mayener
Blrger nahezu ausschlieBlich innerhalb von Mayen mit Lebensmitteln versorgen. Dies zeigt
sich auch in der Zentralitét von rd. 189 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Hier wird
auch deutlich, dass die Stadt Mayen grofBBe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und den be-
nachbarten Grundzentren erzielen kann.
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Tabelle 13: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Mayen
18.690

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,82 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,39 m?)

= 2 x Verbrauchermarkt (rd. 1.500 - 3.000 m2 VKF)
= 2 x Supermarkt (rd. 400 - 1.500 m2 VKF)
Betriebstypenmix = 5 x Lebensmitteldiscounter

= 4 x Getrankemarkt

= ergénzt um 34 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitatskennziffer rd. 189 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Berechnungen
Stadt + Handel; Einwohnerzahlen: Stadt Mayen: Stand: 12/2014, nur Hauptwohnsitz.

Es besteht ein sehr gutes quantitatives und qualitatives Ausstattungsniveau im Bereich der
Nahversorgung in Mayen. Dennoch gibt es in Mayen raumlich unterversorgte Bereiche-
insbesondere Stadtteile- in denen es zu prifen gilt wie die Nahversorgung unter Beriick-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten verbessert werden kann.

Nahversorgungsstruktur in Mayen

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.?" In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden
Lebensmittelgeschéafte in Mayen.

21 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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Abbildung 21: Die Nahversorgungsst
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen; Bertlicksichtigt werden Nahversorgungsbetriebe ab 400m?2 VKF; Rewe Polcher
Str. wird verlagern.

Die derzeitige Mantelbevdlkerung in den abgesetzten Ortsteilen ist zu gering fur die An-
siedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes, sodass sich aufgrund der rdumlichen
Unterversorgung zwar eine theoretische Handlungsnotwendigkeit besteht, diese jedoch re-
alistisch nicht umsetzbar ist. Die Etablierung alternativer, kleinflachiger oder mobiler
Versorgungskonzepte ist in diesen Siedlungsbereichen sinnvoll.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Mayen wie folgt bewertet
werden:

» Quantitativ und qualitativ sehr gute Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel;

* Insgesamt gute lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel;
= Guter Betriebstypenmix;
»  Uberdurchschnittliche Zentralitat (Kaufkraftzuflisse);

»  Gute rdumliche Ausstattung in der Kernstadt Mayen, wo lediglich Randbereiche und
Stadtteile raumlich schlechter versorgt sind.
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6.4.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Mayen

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Mayen wurde im vorhergehenden Kapi-
tel analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung in Mayen ausgespro-
chen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

* dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
= den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
= dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.3) sowie

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.7).

Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Mayen

Da das Ansiedlungspotential fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdu-
me gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Mayen aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

Tabelle 14: Empfehlungen zur Nahversorgung
1. Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

» Sicherung der Standorte in den zentralen Versorgungsbereichen durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch Erweiterungen/Neuansiedlungen auBerhalb der Zentren
resultieren konnten

» Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Standorten, auch Uber das ermittelte VKF-Potential hinaus

2. Prioritat: Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur
» Sicherung der Standorte in stddtebaulich integrierten Lagen

= Erweiterung/Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen nur zur Siche-
rung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur (sofern es das Priifschema zul&sst, siehe
folgende Ausfiihrungen)

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-
bereichen haben sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
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spielrdume im Bereich der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, ist zu
empfehlen, Einzelhandelsvorhaben mit einem innenstadt- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen selbst anzusiedeln. Im
Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des § 11
Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des LEP IV Rheinland-
Pfalz. Die Verkaufsflachendimensionierung der jeweiligen Vorhaben hat sich daran zu orien-
tieren.

2. Prioritat: Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(stadtebaulich integrierte Lagen) kann ein Nahversorgungsangebot zur Sicherung und Op-
timierung der Nahversorgungsstruktur in Mayen empfohlen werden.? Hierdurch soll
(gemal der Entwicklungsziele) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne
dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsméglich-
keiten zu beeintrachtigen.

Aufgrund der bestehenden guten rdumlichen Ausgangslage ist hierbei priméar auf die Siche-
rung der bestehenden Angebotsstandorte der Nahversorgung auch in den stadtebaulich
integrierten Lagen abzuzielen. Weitere Erweiterungen oder Ansiedlungen in stadtebaulich
integrierten Lagen sind nur zur Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur zu
empfehlen.

Fir derartige Vorhaben auB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich in-
tegrierter Lage sind im Rahmen einer Prifung der stadtebaulich gewinnbringenden
Entwicklung folgende Bewertungskriterien anzuwenden:

* Das Vorhaben muss ein innenstadt- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen.

» Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage (baulich ver-
dichteter Wohnsiedlungszusammenhang, gute Erreichbarkeit fir alle Bevolkerungs-
gruppen) liegen.

=  Der Anteil der innenstadtrelevanten Randsortimente des Vorhabens muss bei weni-
ger als 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen.

* Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBlaufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung i. d. R. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuf3-
laufigen Einzugsbereich (i.d.R. 700 Meter, je nach Standortlage aber durchaus

22 Im Rahmen der Erarbeitung wurden mehrere Potenzialflachen auf Ihre Eignung als Nahversorgungsstandort

geprift und im Arbeitskreis diskutiert. Das Diskussionsergebnis der Arbeitskreissitzung deckt sich mit der
Gutachter-Empfehlung, dass diese konkreten Flachen sich aktuell nicht als Nahversorgungsstandorte eig-
nen. Gleichwohl ergeben sich zukinftig ggf. Standorte, die sodann hinsichtlich ihrer Eignung als
Nahversorgungsstandort in Zusammenschau mit den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts
geprift werden kénnen.
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variierend: rd. 500 bis max. 1.000 Meter) nicht Uberschreitet, da sich der Versor-
gungseinkauf erfahrungsgemaB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und
Betriebstypen verteilen wird. Im Einzelfall sind jedoch jeweils die wettbewerblichen
und siedlungsraumlichen sowie die topographischen Gegebenheiten zu beachten,
so dass eine Kaufkraftabschépfung im Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vor-
habens im begriindeten Einzelfall auch lUber die aufgefiihrten Werte hinausgehen
kann.

» Kommt die Prifung der Nahversorgungsfunktion zu dem Schluss dass die projektier-
te Verkaufsflachendimensionierung tber die Nahversorgungsfunktion hinaus wirkt,
ist ergénzend zu prifen, ob dem Vorhabenstandort eine Mitversorgungsfunktion fir
fuBlaufig unterversorgte Bereiche zukommt, die eine angemessen gréfBere Dimensi-
onierung der Verkaufsflaiche rechtfertigt. Zudem sind hierbei die aktuellen
Marktanforderungen der Handelsseite zu bericksichtigen.

» Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Einzugsbereich des Vor-
habens (hier i. d. R. 700 m-Radius) mdglichst wenig mit denen der umgebenden
zentralen Versorgungsbereiche liberschneiden.

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuB3laufigen Nahversor-
gung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem Einzugsbereich (hier i. d. R. 700 m-
Radius) mehr als 50 % der Einwohner des Einzugsbereichs eines vorhandenen Markts
abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuB3laufigen Versorgung er-
zielt, da die Absatzgebiete sich zu stark tberschneiden. Derartige Doppelstandorte
sind zwar grundsatzlich moglich, aber nicht wiinschenswert, da sie im Ergebnis einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen solche
,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primér den zentralen Versorgungs-
bereichen vorbehalten sein.

»  Weiterhin ist eine Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines solchen
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen zu
empfehlen.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten zudem die Vermutungsregeln des § 11
Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des LEP IV Rheinland-
Pfalz fur alle Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche detailliert betrachtet
werden sollen.

Empfehlungen fiir die abgesetzten Ortsteile von Mayen

In den kleineren abgesetzten Ortsteilen der Stadt Mayen sind aktuell keine oder stark ein-
geschrankte Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundséatzlich sind kleinflachige
Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsladen wirt-
schaftlich meist kaum tragfahig. Fir dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher
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alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Ergéanzung dar und
sollten weiter geprift werden:

= Liefer- und Bestellservice,
» Hofladden mit Schwerpunkt innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,gebilndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren Ubernimmt die Kernstadt von Mayen fir die weiteren Ortsteile der Stadt eine
wichtige Mitversorgungsfunktion wahr.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.7.2); diese be-
inhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Innenstadt als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.5 Konzept fir den Ergdanzungsstandort in Mayen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht in Mayen eine Einzelhandelsagglome-
ration mit einem deutlichen Standortgewicht. Im folgenden Kapitel wird zunachst erortert,
welche Entwicklungsempfehlungen fir den Ergénzungsstandort®® grundsatzlich erkennbar
und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren
sind. Darauf aufbauend wird der Ergdnzungsstandort detailliert analysiert und Empfehlun-
gen zur funktionalen Weiterentwicklung des Standortes gegeben.

6.5.1 Ubergeordnete Zielstellung fiir den Ergidnzungsstandort

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Mayen (vgl. Kap. 5.1) sind mehrere Ziel-
stellungen mit der Weiterentwicklung des Ergdnzungsstandortes verbunden.

Der Erganzungsstandort ist in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grof3fldchigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Er dient der Erganzung des In-
nenstadteinzelhandels, indem er Einzelhandelsbetriebe aufnehmen kann,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln waren,

» die Sortimente fuhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

23 Gemal LEPIV Rheinland-Pfalz.
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Primar sollen an Erganzungsstandorten die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevantem und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Erganzungsstandorten und die
nahere planerische Befassung mit ihnen tragt beglinstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann;

» jhre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen;

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden;

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf glnstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume an-
gewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstédtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsféahige ergénzende
Standortbereiche ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortblindelung
aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche Nachfragepotential im
mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration
kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Mayen wird mit dem Ergénzungsstandort Koblenzer Stral3e ein Standortbereich emp-
fohlen, der dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen tbernehmen soll. Hierbei soll der
Sonderstandort Koblenzer StraBBe als priméarer Standort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevantem sowie nicht innenstadt-und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment weiterentwickelt werden. Der empfohlenen Sonderstandort sollte im Rahmen der
Ansiedlungsleitsatze (s. dazu Kap. 6.7) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
zur Erweiterung oder Neuansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
nutzt werden.

6.5.2 Erganzungsstandort Koblenzer Straf3e

Aktuelle Nutzungsstruktur/Standortrahmenbedingungen

Der Erganzungsstandort Koblenzer StraBBe liegt 6stlich des Stadtkerns Mayens, teilweise an
der K 26 in unmittelbarer Nahe zur BundesstraBenauffahrt der B262 und ist demnach fir
den MIV sehr gut erreichbar. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum von Mayen betragt
etwa 1,5 Kilometer.
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Am Erganzungsstandort Koblenzer StraBe befindet sich eine Vielzahl von Einzelhandelsbe-
trieben. Darunter ein Obi Baumarkt, ein Mobelhaus, und weitere Betriebe aus allen
Bedarfsbereichen. Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBe (22.600 m?) ist der Ergan-
zungsstandort ein wichtiger Einzelhandelsstandort im stadtischen Geflige. Aus Kundensicht
ergibt sich eine erhebliche Standortattraktivitat bereits durch die gute Verkehrserschlie-
Bung fir Pkw-Nutzer und den Branchenmix der ansassigen Betriebe.

Tabelle 15: Einzelhandelsbestand Ergédnzungsstandort Koblenzer StraBBe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die Standorteigenschaften (gute verkehrliche Erreichbarkeit, Vorpragung durch grofBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb) des Ergénzungsstandortes Koblenzer Stral3e sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzung fiir die Weiterentwicklung genutzt werden. Zielstellung dieser
Weiterentwicklung soll es sein, die Versorgungsfunktion des Standorts — insbesondere im
Sortimentsbereich Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf — zu sichern. Es
werden folglich nur solche Weiterentwicklungen empfohlen, die zur Standortsicherung er-
forderlich sind.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig
nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben
mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primér eben-
falls in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Sicherung/Optimierung der Nah-
versorgung auch in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungs-
leitsatze in Kapitel 6.7).

Da durch Randsortimente von Betrieben bereits gegenwartig teilweise deutliche Konkur-
renz zu den zentralen Versorgungsbereichen besteht, empfiehlt sich zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche in Mayen ein restriktiver Umgang mit Randsortimenten.
Demnach ist eine sortimentsspezifische Begrenzung innenstadtrelevanter sowie innenstadt-
und nahversorgungsrelevanter Randsortimente, auch hinsichtlich der Weiterentwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimenten notwendig. Diese sortimentsspezifische Begrenzung von
innenstadt - und innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte sich an den
Verkaufsflachenstrukturen der jeweiligen Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-
chen orientieren.
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Somit verbleiben fir den Erganzungsstandort Koblenzer StraBBe folgende wesentliche und
zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft ergdnzender Standort (mit dem Fokus auf die derzeitige Versorgungsfunk-
tion) sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht innen-
stadt - und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

» auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht
innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fur die Weiterentwicklung des Ergédnzungsstandort Koblenzer Straf3e fol-
gende Empfehlungen ausgesprochen:

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt
- sowie innenstadt - und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

» Restriktiver Umgang mit innenstadt - sowie innenstadt - und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimenten. Die innenstadt - sowie innenstadt - und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente sind auf bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache je
Betrieb jedoch max. 800 m2? VKF? zu begrenzen (vgl. Ansiedlungsleitsatz I, Kapitel
6.7.2).

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich héhere Grund-
stickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Ergédnzungsstandorts im Detail, insbesondere bauleitplanerisch,
vorgenommen werden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche
Festlegungsempfehlung, die durch die Abgrenzung der bestehenden Bebauungspléne be-
reits gefolgt wird.

In den Bereichen die in den Ergénzungsbereich nicht eingeschlossenen sind, ist Einzelhan-
delsbesatz mit innenstadt- sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Haupt- und
Randsortimenten angesiedelt. Die Sortimentsstruktur in diesen Bereichen ist Uber entspre-
chende Bebauungsplan-Festsetzungen gesteuert und steht damit im Widerspruch zum Sinn
und Zweck des Ergénzungsstandortes, weshalb diese Bereiche nicht in den Erganzungsbe-
reich mit einbezogen wurden. Grundsatzlich kénnen diese Bereiche bzw. entsprechende
Entwicklungen zukiinftig Uber die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.7) gesteuert werden.
Es ist aber darauf hinzuweisen, dass es bei entsprechenden Bebauungsplanédnderungen
ggfs. zu Entschadigungsanspriichen der entsprechenden Grundstlicks- bzw. Immobilienei-

24 Gemal LEPIV Rheinland-Pfalz.
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gentimer kommen kann. Bestandsbetriebe geniefBen in ihrer aktuellen Auspragung inner-
halb und auBBerhalb des Ergédnzungsstandortes selbstverstandlich Bestandsschutz.

Abbildung 22: Ergdnzungsstandort Koblenzer StraB3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015 und 02/2015; Kartengrundlage:
Stadt Mayen.

6.6 Sortimentsliste fiir die Stadt Mayen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Mayen als innen-
stadtrelevant sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den
Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts ent-
sprechen.

6.6.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
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Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen értlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

6.6.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auBBer-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfdhigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Ziel-
perspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer
Innenstadtrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als innenstadtre-
levant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen
Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinf-
tig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.? Bei der Bewertung der kiinftigen
Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch
erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Innenstadtrele-
vanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen
Sortimenten begriindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fur die
Innenstadtrelevanz von Sortimenten zusammen.

% Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

2% Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Tabelle 16: Beurteilungskriterien fiir die Innenstadtrelevanz von Sortimenten
Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der

stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Innenstadt- und Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
» die Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht innenstadt- und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente,

» die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Mayen als
sog. ,Mayener Liste”.
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(,Mayener Liste")

Tabelle 17: Sortimentsliste fiir die Stadt Mayen (,,Mayener Liste")

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbeklei-
dung)

Blicher

Computer (PC-Hardware und -
Software)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen,
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen-
schutz)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

47.78.1
47.71

47.61
47.79.2

47.41

aus 47.54

47.78.2

47.59.2
aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53
aus 47.57

aus 47.57

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Nah- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwéasche

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréite, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen

Einzelhandel mit Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen
Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. .

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

27 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
sche Gerate

Papier/Buroartikel/Schreib- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
waren sowie Kunstler- und Bas- tikeln
telbedarf
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbeklei-  aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
dung) artikel, Anglerbedarf und Boote)
Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik (inkl. 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Tontrager) 47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne  47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
Mobel), Bilder/Poster/Bilder- chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
rahmen/Kunstgegenstande Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

aus 47.59.9
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Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Parfimerieartikel/Kosmetik 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Parfimerieartikel/Kosmetik)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(nur nicht rezept-und apothe-
kenpflichtig)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffihrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Mayen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 o (< . .
handel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBgeréaten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
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Gartenartikel (ohne Gartenmo-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) %

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Cam-  47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmdbeln

pingmdbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Musikinstrumente und Musika-  47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

lien

Pflanzen/Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Reitsportartikeln

SportgroBgerate und aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Campingartikel SportgrofBgeréte und Campingartikel ohne Campingmdbel,
(ohne Campingmobel) Campingartikel, Anglerbedarf und Boote)

Teppiche (ohne Teppichboden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen

und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brd-
cken und Laufern)

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

bende Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2015
und 02/2015.

Musikinstrumente und Musikalien wurde als nicht innenstadtrelevantes Sortiment einge-
stuft. In Mayen besteht ein langjahrig etablierter Einzelhandelsbetrieb, der dieses Sortiment
fuhrt, jedoch nicht innerhalb des ZVB angesiedelt ist. Die Umsiedlung dieses Betriebes in
die Mayener Innenstadt — welcher zum Zeitpunkt der Bestandserhebung Erweiterungsplane
am aktuellen Standort hatte — erscheint aus fachgutachterlicher Sicht ebenso unwahrschein-
lich wie die innerstédtische Ansiedlung eines weiteren Betriebes dieses Sortiments-

2 Dije Zuordnung zu Haushaltsgegensténden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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bereiches, wenngleich die Definition als nicht innenstadtrelevantes Sortiment dies nicht
ausschlieBt.

Im Sortimentsbereich Fahrréader und Zubehor erfolgen Betriebsansiedlung inzwischen er-
fahrungsgemal meist in nicht integrierter Lage und groB3flachiger Auspréagung (Fachmarkt-
konzept, z. T. mit Teststrecken). Die Definition des Sortimentsbereichs Fahrrader und Zu-
behor als nicht innenstadtrelevant schlieBt die Ansiedlung von Fachgeschaften innerhalb
des Innenstadtzentrums nicht aus.

Sportgro3gerate und Campingartikel werden in keinem der Mayener Einzelhandelsbetriebe
aktuell im Hauptsortiment angeboten. Uberdies handelt es sich in diesem Sortimentsbe-
reich um Waren des langfristigen Bedarfsbereichs die aufgrund ihrer Dimension in der
Regel mit dem PKW gekauft werden.

Der Sortimentsbereich zoologischer Bedarf wird in Mayen aktuell durch zwei Fachmérkte
abgedeckt. Diese befinden sich beide nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitpléane zu ibernehmen sowie in
der Begrindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.7 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwicklungsziele zur kunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Mayen und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.7.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kiinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept und das Konzept fir erganzende Standorte
sowie nicht zuletzt die Spezifizierung innenstadtrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die
konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungs-
planen fehlt jedoch eine Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungs-
instrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsdtze zur Ver-
fugung gestellt.

29 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Mayener Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Mayen er
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitions-
sicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressier-
te Betreiber noch nicht in der Stadt Mayen ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

* innenstadtrelevanten, innenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht innen-
stadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

» Verkaufsflachenumfang,

* Haupt- und Randsortimenten.
Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Der lbliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird gewahrleistet.
6.7.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Mayen empfohlen:

Leitsatz I:

Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment gemaB Sortimentsliste...
* soll nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden.

* im ZVB Innenstadt Mayen unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

30 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potentiale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die
Investitionssicherheit  sowie fur die Sicherung und strategische = Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Mayen, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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* im Nahversorgungszentrum bis zur Schwelle der GroBflachigkeit (800m?) zur Si-
cherung der Nahversorgung, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die
Versorgung des zugeordneten Bereichs bezogen ist.

Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevantem (aber nicht nahversorgungsrelevan-
ten) Hauptsortiment sollen grundséatzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum zulassig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum Mayen in seiner heutigen Attrak-
tivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch
wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte ge-
genlber dem Innenstadtzentrum verhindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwick-
lungsgrenze) deren  Uberschreiten im  stadtentwicklungspolitisch  bedeutsamen
Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen
kann.

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevantem) Hauptsorti-
ment soll zukiinftig begrenzt im Rahmen der Versorgungsfunktion in dem
Nahversorgungszentrum Polcher StraBBe angesiedelt und ausgebaut werden, i.d.R. durfte
die Grenze der GrofBflachigkeit dabei nicht Gberschritten werden. Die Begrenzung der An-
siedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Haupt-
sortiment im Nahversorgungszentrum Polcher Stral3e begriindet sich aus dem Schutz des
Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in dem hierarchisch nachge-
ordneten Nahversorgungszentrum. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein angemessener
Entwicklungsrahmen fiir dieses erhalten, um das tberwiegend auf die Nahversorgung be-
zogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu erganzen.

Leitsatz Il:

Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gemafB
Sortimentsliste...

... soll im ZVB Innenstadt unbegrenzt angesiedelt werden

= sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsméglichkeiten des Nahversorgungszentrums
Polcher StraBBe zu erwarten sind

... soll im Nahversorgungszentrum zur Sicherung der Versorgung des zugeordneten Be-
reichs angesiedelt werden

= sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsméglichkeiten des Innenstadtzentrums zu er-
warten sind
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... soll zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standor-
ten zur Versorgung des Gebietes angesiedelt werden,

= sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung
sowie Bestand und Entwicklungsméglichkeiten der zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die innenstadt - und nahversorgungsrelevanten
Sortimente als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-
bereichen haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen im Bereich der innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
ment primar in den zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann zur
Sicherung und Optimierung der Nahversorgung auch an stddtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt bzw. ausgebaut werden, wenn die stddtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Mayen zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

GemalB Ausflihrungen in Kapitel 6.4 kann das bestehende Nahversorgungsangebot nach-
rangig in stadtebaulich integrierten Lagen weiterentwickelt werden, wenn hierdurch die
flachendeckende Nahversorgung gesichert bzw. optimiert wird (vgl. Kap. 6.4). Grundsatz-
lich sollen Einzelhandelsvorhaben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment anhand der differenzierten Bewertungskriterien, wie in Kapitel 6.4 darge-
stellt, hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses Einzelhandelskonzepts
geprift werden.

Bestehende Standorte in nicht integrierten Lagen erfahren eine geringe Entwicklungspriori-
tat. Neue Betriebsansiedlungen in nicht integrierter Lage sollen restriktiv gehandhabt wer-
den und fir Bestandsbetriebe ist allenfalls ein dynamischer Bestandsschutz unter Beriick-
sichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit zu empfehlen?®'.

Leitsatz lll:

Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel?> mit nicht innenstadtrelevantem
sowie nicht innenstadt- und nahversorgungs-relevantem Hauptsortiment gemaB Sorti-
mentsliste ...

3 Im Rahmen dieses dynamischen Bestandsschutzes kénnen geringfiigige Erweiterungen der Verkaufsflache
genehmigt werden, wenn diese fur eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne
der Erhaltung und zeitgemé&Ben Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und von Nahversorgungsstrukturen
erfolgt.

32 j.S.d. §11 Abs.3 BauNVO.
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. soll vorrangig am ausgewiesenen Ergédnzungsstandort Koblenzer StraBe oder nach-
geordnet in stidtebaulich integrierter Lage angesiedelt werden.

Nicht groB3flachiger Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem sowie nicht innen-
stadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ...

... kann prinzipiell auch an geeigneten Standorten angesiedelt werden,
= sofern planungsrechtlich sowie landesplanerisch im Einzelfall zulassig

» sofern Konflikte gegeniiber sonstigen standortsuchenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben minimiert werden kénnen

Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadt- und nicht innenstadt - und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment konnen grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet in integrierter
Lage angesiedelt werden, wenn stadtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele
nicht dagegen sprechen. Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber primar am
innerhalb dieses Konzepts ausgewiesenen Ergdnzungsstandort angesiedelt werden, um
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzel-
handelsstandortgefiiges, auch im Interesse der Standortsicherung fir Handwerks-,
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken. Durch diese
Fokussierung auf den Erganzungsstandort wird zudem gewahrleistet, dass innerhalb des
Stadtgebietes von Mayen auch fir ,klassische’ Gewerbebetriebe Flachen bereitgehalten
werden konnen.

Leitsatz IV:

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadt- und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dieses
haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch innenstadt- und innenstadt - und nah-
versorgungsrelevante Sortimente umfassen.

Innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
gemal Sortimentsliste als Randsortiment ...

. soll auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nur in einer GréBenordnung von
bis zu 10 % der GVKF, insgesamt héchstens 800 m2 VKF, bezogen auf die Gesamtheit
der innenstadtrelevanten Randsortimente angesiedelt werden.

* Die Obergrenzen fiir die jeweiligen innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollten sich an der Struktur des zent-
ralen Versorgungsbereichs Innenstadt orientieren.
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» Ggf. weitere Begrenzung der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente und Beriicksichtigung méglicher absatz-
wirtschaftlicher und stéadtebaulicher Auswirkungen.

* Deutliche Zuordnung der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente zum Hauptsortiment.

Die gesamte Verkaufsflache der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsfliche je Betrieb, insgesamt héchstens 800 m?, zu begrenzen - eine
weitere Begrenzung der innenstadtrelevanten- sowie innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung mégli-
cher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Beriick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fir einen groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht innenstadtrelevanten- und nicht
innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die innen-
stadt- sowie innenstadt - und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des
Einzelhandelsbetriebs begrenzt werden, um einer potenziellen Gefdhrdung des Entwick-
lungsziels fur den zentralen Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Prifung im Einzelfall*® vorgenommen werden. Im Rahmen einer stringenten
Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller innenstadt- sowie innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente fir groBflachige Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nicht innenstadt - und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
ein Anteil aller Randsortimente von in der Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsflache
als geeigneter Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem
Kontext anhaltenden Fachdiskussion und der Rechtsprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus
2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln). Hierdurch
werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Innenstadtrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /n den zentralen Versor-
gungsbereichen sollen regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen
werden.

33 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der innenstadtrelevanten Randsortimente ist bei

groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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Nicht groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadtrelevantem und nicht innen-
stadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment konnen im Grundsatz an allen
Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wo dies nach den bauplanungsrechtlichen
Vorgaben zuldssig ist und stadtebauliche Griinde nicht entgegen stehen, wobei zugunsten
der oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung zur Standortbindelung primar an
den empfohlenen Sonderstandorten nahezulegen ist.

Leitsatz V:

Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrieben, Hand-
werksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben
(,Handwerkerprivileg’)

* wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
* wenn eine Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

* wenn eine deutliche flaichen- und umsatzmé&Bige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn die Verkaufsflaichenobergrenze von max. 800 m2 nicht iiberschritten wird.

Durch diese standardisierten Leitsdatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Stadt Mayen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht
zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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7 Schlusswort

Die Stadt Mayen verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine solide
Ausgangsbasis, die insbesondere bezogen auf das Innenstadtzentrum einer Starkung und
Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktion bedarf. Wahrend der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und
durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erértert, die es erlau-
ben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen ange-
sprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zusténdige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 23: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Einzelhandelskonzept als Grundlage fiir eine aktive Standortpolitik!

Raumliches Entwicklungsleitbild

Zentrenkonzept
{(zentrale Ver- ortiments-
sorgungsbereiche) Y lista fiir die

ARsiedlungs-

Empfehlungenz W
P - ( M itsatze

Nahversorgung

Empfehlungen z
Ergénzungs-
standorten N

\ 4

Umsetzung in der Bauleitplanung/

Baugenehmigungspraxis

| §9 Abs. 2a BauGB |

| Anpassung B-Plane |

Abwehr: §34 Abs. 3, §2
Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primér stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrége zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
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Konzept bietet zudem Anknupfungspunkte fiir neue grofBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fiur Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Ein-
bindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotential in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stddtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tGberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des téaglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgesché&ft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion

Vi



+ Handel

und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstragern fordert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tUberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NV2)

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kautkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fUhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuB3enbereich zu.

Ortsteilzentrum (STZ)/Ortsteilzentrum (OT2)

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Ortsteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading-Down-Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche

Warenhaus

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhduser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflichen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umséatzen und der potenzi-
ell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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