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1. Beschlussvorlage

Tagesordnungspunkt:

Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Marienheide

Beratungsfolge: Sitzungstermin | Abstimmungsergebnis

einst. | Enth. | Gegen.

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 27.09.2012

Rat 27.11.2012

Sachverhalt:

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am 23.08.2012 hat das be-
auftragte Planungsburo, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen in KdlIn, erste Ergebnisse
des Marienheider Einzelhandelskonzeptes vorgestellt.

Zwischenzeitlich liegt die Entwurfsfassung des Konzeptes vor, das den Rats- und Aus-
schussmitgliedern am 04.09.2012 tber den E-Mail-Verteiler zur Verfigung gestellt wurde.

Zur weiteren Beratung des Konzeptes werden in der Sitzung am 27.09.2012 Vertreterin-
nen des Planungsbiros insbesondere zur Vorstellung der raumlichen Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches sowie der ,Marienheider Liste* und fur Fragen zugegen
sein.

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die vorrangigen Er-
gebnisse der Bestandsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammenge-
fasst:

e Die Gemeinde Marienheide, die im Jahr 2011 lber ein Bevélkerungspo-
tenzial von rund 13.700 Einwohnern verfiigte, wird in der landesplaneri-
schen Hierarchie als Grundzentrum eingestuft. Die verkehrstechnische
Erreichbarkeit mit dem MIV und dem OPNYV lasst sich als durchschnittlich
bezeichnen. Begrindet durch eine prognostizierte ricklaufige Einwohner-
entwicklung sind keine deutlichen Impulse fir den Einzelhandelsstandort
Marienheide durch die Bevolkerungsentwicklung bis 2030 zu erwarten.

e Die Einzelhandelsposition der Gemeinde Marienheide in der Region wird
durch ihre Lage in einem Gebiet mit Uberwiegend landlicher Raumstruktur
gepragt. Aufgrund ihrer Lagebeziehungen, Grol3e und Ausstattung sind



die Kreisstadt Gummersbach sowie das Oberzentrum Koln als Haupt-
wettbewerbsstandorte einzuschatzen. Aufgrund ahnlicher Einzelhandels-
ausstattungen der umgebenden Grund- und Mittelzentren ist das poten-
zielle Kerneinzugsgebiet des Marienheider Einzelhandels insgesamt be-
grenzt.

Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Marienheide umfasst aktuell
insgesamt 51 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 7.545 gm
und einer Bruttoumsatzleistung von ca. 31,7 Mio. EUR (im Jahr 2011).
Das grol3te flachenbezogene Angebot in der Gemeinde Marienheide er-
streckt sich auf die Branchen Nahrungs- und Genussmittel. Der grof3fla-
chige Einzelhandel nimmt in der Gemeinde Marienheide mit einem Fla-
chenanteil von ca. 23 % im interkommunalen Vergleich eine unterdurch-
schnittliche Bedeutung ein. Wesentlicher Einzelhandelsbesatz konzent-
riert sich auf die Ortsteile Marienheide und Rodt.

Die Verkaufsflachenausstattung der Gemeinde Marienheide liegt einwoh-
nerbezogen deutlich unter dem Durchschnitt der herangezogenen Ver-
gleichsstadte. Differenziert nach Branchen ergibt sich fir die Gemeinde in
allen Branchen eine im Vergleich unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung.

Die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Marienheide bezieht sich
auf das Gemeindegebiet von Marienheide. Dieses Einzugsgebiet des hie-
sigen Einzelhandels umfasst derzeit insgesamt rund 13.724 Einwohner,
welche Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von insge-
samt ca. 69,7 Mio. EUR verfligen. Eine Gesamtzentralitat von rund 45,
die sich aus dem Verhaltnis von Umsatz zur Kaufkraft errechnet, ist fur
ein Grundzentrum wie Marienheide trotz seiner spezifischen Lage im
Spannungsfeld leistungsfahiger Mittelzentren sowie des Oberzentrums
Kdln als ausbaufahig zu bewerten.

Von dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotential in der Gemeinde
Marienheide (ca. 69,7 Mio. EUR) werden durch den ansassigen Einzel-
handel aktuell ca. 38 % gebunden (ca. 26,5 Mio. EUR). Mit auswartigen
Kunden wird ein Umsatzanteil von ca. 16 % erzielt. Der Kaufkraftabfluss
aus der Gemeinde Marienheide bewegt sich Uber alle Branchen in einer
GroRRenordnung von ca. 43,4 Mio. EUR (ca. 62 % der in der Gemeinde
Marienheide vorliegenden Kaufkraft).

Fiur die Gemeinde Marienheide kann bis zum Jahr 2030 eine leicht riick-
laufige Bevolkerungsentwicklung prognostiziert werden. Unter Bertck-
sichtigung der Bevolkerungsprognose des Landesbetriebs Information
und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) wird eine Bevdlkerungszahl
von 13.060 angenommen.

Vor dem Hintergrund der rucklaufigen Bevoélkerungszahlen sowie der der-
zeitigen Einzelhandelsausstattung und Einzelhandelsstruktur in der Ge-
meinde Marienheide kann nur durch einen moderaten Ausbau der Markt-
anteile Verlust an Kaufkraft kompensiert und zusatzlicher Verkaufsfla-
chenbedarf generiert werden.

Im Rahmen des Zentrenkonzepts konnte fir den Marienheider Ortskern
das Hauptzentrum der Gemeinde Marienheide als zentraler Versor-
gungsbereich abgegrenzt werden. Der Marienheider Hauptgeschaftsbe-
reich stellt den grundzentral bedeutsamen Nutzungsschwerpunkt der



Gemeinde dar und reprasentiert mit einem Anteil von ca. 59 % der Be-
triebe, ca. 43 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und ca. 46 % des
Gesamtumsatzes den wichtigsten zusammenhangenden Einzelhandels-
standort der Gemeinde.

Dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Marienheider Ortskerns als
Einkaufsschwerpunkt der Gemeinde ist eine Schlusselrolle fir die kunfti-
ge Positionierung des Grundzentrums im regionalen Wettbewerb
beizumessen. Zur Stabilisierung und Starkung des Hauptzentrums sollten
einerseits weitere Magnetbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an-
gesiedelt und andererseits leer stehende Ladenlokale wieder einer Nut-
zung zugefuhrt werden. So wird der Gefahr eines Frequenz- und Sub-
stanzverlustes entgegengewirkt. Als geeignete Entwicklungsflachen fir
Einzelhandelsansiedlungen bzw. -erweiterungen konnte die Entwick-
lungsflache (derzeitige Nutzung: Park & Ride-Parkplatz des Bahnhofs
Marienheide) sudlich des Lidl-Marktes in der Bahnhofstral3e identifiziert
werden.

Fur die raumliche Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
wurden folgende Ziele fir die Gemeinde Marienheide formuliert:

o Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Marienheide

0 Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsentwicklung auf das Hauptzentrum Marienheide

o Starkung und Erhalt einer flachendeckenden ful3laufig erreichbaren
Nahversorgung

o Keine weiteren Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente im
Gewerbegebiet Rodt.

Zur Sicherung und Starkung des Hauptzentrums ist eine konsequente
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, insbesonde-
re in Bezug auf die Standorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten erforderlich. Diese Sortimente wurden fir die Gemeinde Ma-
rienheide ortsbezogen spezifiziert. Damit kommt der Reglementierung
nah- und zentrenrelevanter Sortimente an Standorten auf3erhalb der ab-
gegrenzten, stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche in Anbetracht
der verschéarften gesetzlichen Vorschriften des Baugesetzbuches eine
Schlusselrolle fur eine stadtebaulich ausgerichtete Einzelhandels- und
Standortentwicklung zu. Der Gemeinde Marienheide wird daher empfoh-
len, zumindest die Zentrenhierarchie, die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs und die ,Marienheider Liste* durch den Rat der Ge-
meinde zu beschlieRen (Selbstbindung der Gemeinde).

Aus diesen Empfehlungen ergibt sich, dass weder die Einzelhandels-
standorte Rodt und Kotthausen noch der Standort ,Bergische Gardinen-
fabrik® kunftig bei Erweiterungen und Ansiedlungen von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden.



Beschlussvorschlag:

Das von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH entwickelte ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Gemeinde Marienheide* wird beschlossen und dient als Grundlage
fur die Gemeindeentwicklung der kommenden Jahre.

Fur die rAumliche Steuerung der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung werden folgende
Ziele fur die Gemeinde Marienheide beschlossen:
e Starkung und Entwicklung des Hauptzentrums Marienheide

e Konzentration der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsent-
wicklung auf das Hauptzentrum Marienheide

e Starkung und Erhalt einer flachendeckenden ful3laufig erreichbaren Nahversor-
gung

e Keine weiteren Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente in den Gewerbege-
bieten Rodt und Kalsbach-Kotthauser Hoher sowie dem Standort ,Bergische
Gardinenfabrik®.

2. WV: zur Sitzung

Uwe Topfer Marienheide, 07.09.2012



