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Vorbemerkung

Die Stadt Eschweiler erteilte der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln,
im Dezember 2014 den Auftrag zur Erarbeitung eines kommunalen Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes. Ziel des Konzeptes ist es, die vorhandenen Leitlinien fiir die zukiinftige Entwicklung

des Einzelhandels in Eschweiler zu tiberpriifen und ggf. anzupassen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der

Stadt Eschweiler und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.

GMA
~ Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 21.01.2016
WA/MAC-aw
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I.  Grundlagen

1.  Aufgabenstellung

Die Stadt Eschweiler als Mittelzentrum mit aktuell ca. 55.990 Einwohnern® verfolgt bereits seit
mehreren Jahren die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben tiber ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept. Dieses war bislang als Regionales Einzelhandelskonzept in Zusammenarbeit fiir die Stid-
teRegion Aachen fixiert (StadteRegionales Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen, Oktober 2008).
Seit Erarbeitung dieses regionalen Einzelhandelskonzeptes gab es jedoch eine Vielzahl von Ver-
anderungen der Angebots- und Nachfragesituation sowie von verinderten rechtlichen Rahmen-
bedingungen. Mit dem vorliegenden Gutachten werden die bisherigen Aussagen und Zielsetzun-
gen zur Einzelhandelssteuerung (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche,
Sortimentsliste) (iberprift, deren Grundlagen aktualisiert und bestehende Branchen- und Stand-

ortpotenziale in der Stadt Eschweiler herausgearbeitet.
Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:
V 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

V 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Stand-

ortentwicklung im Einzelhandel
& Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Eschweiler
¥ 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in

Eschweiler
& Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Quelle: Stadt Eschweiler, Hauptwohnsitze, Stand 31.12.2014
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2015

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zel:ttrenreievante Sortimente dar.
Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-

gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.

Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept erméglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegenlber Dritten dar.

GMA’
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Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemdR & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-

nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunéchst der Schutz und die Stir-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen? Durch die Konzentration zentrenpriagender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche konnen diese
nachhaltig gestérkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrele-

vanter Sertimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten kénnen diese fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

* Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend sekundarstatistisches Datenmaterial, welches der GMA von der Stadt Eschwesi-
ler zur Verfligung gestellt wurde. Darliber hinaus standen der GMA Daten des statistischen Bun-
desamtes sowie Datenmaterial bisheriger Einzelhandelskonzepte der Stadt Eschweiler zur Verfii-

gung.

Die Analyse der Angebotssituation erfolgte auf Basis bereits vorliegender Einzelhandelsbestands-
daten (Datenstand: Dezember 2014), welche als Grundlage fiir die vorliegende Einzelhandelsun-
tersuchung durch die Stadt Eschweiler zur Verfligung gestellt wurden. Die Stadt Eschweiler fiihrt
seit dem Jahr 2008 auf Basis der Einzelhandelserhebungen fiir das regionale Einzelhandelskon-
zept STRIKT eine jéhrliche Fortschreibung der Verkaufsflachen® des drtlichen Einzelhandels durch.
Die Einzelhandelsdaten wurden durch die GMA vor Ort gepriift, z. T. angepasst (v. a. Aufteilung

vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

Verkaufsfliche wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsfliche ist die Fliche, auf der die Ver-
kiufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich
der Flachen fiir Warenprésentation (auch K4se-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche auch Pfandrdume (ohne Fliche
hinter den Abgabegeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerfldchen und Flidchen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GMA Y
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der Mehrbranchenbetriebe) und entsprechend der GMA-Branchensystematik aufbereitet. Fiir

die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in

nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Bicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2015

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwa-

ren, Getrénke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / pharmazeutische- / Sa-
nitatswaren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Biicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel
(inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne
PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme,
Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartpho-
nes), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Spei-
chermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer,

Drucker etc.), weile Ware wie Spiil- oder Waschmaschi-

nen, Kithlschrinke, Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Heimtextilien, Bettwa-
sche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe Mobel (inkl.
Matratzen und Gartenmaobel), Badmobel, Spiegel, Ki-
chenmaobel / -einrichtung, Antiquititen, Kunst, Rahmen,
Bilder, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (u. a. Pflanzen, Sanitér,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbelige
(Laminat, Parkett)) ‘

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér, -be-
kleidung, Sportgeréte (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonsti-
ges (Kfz-Zubehdr, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-
Hand, Minzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

Darliber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

V 4 zentrale Lagen:

Lagen in zentralen Versorgungsbereichen einer Kommune

GMAZY
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¥ 4 integrierte Lagen:
Lagen mit zusammenhdngender Bebauung und Wohngebietsbezug (ein baulicher Zu-
sammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in mindestens zwei Himmelsrich-

tungen)

V4 nicht integrierte Lagen:
Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohngebietshezug (ein baulicher Zusammen-

hang mit der ndheren Umgebung besteht in max. einer Himmelsrichtung)

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Stadt Eschweiler sind tGber
den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen (iber sonstige innenstadttypische Nut-
zungsstrukturen von Bedeutung. Zusatzlich zum Einzelhandelshestand erfolgte eine Analyse wei-
terer Erdgeschossnutzungen® in der Eschweiler Innenstadt sonstigen relevanten Einzelhandels-
standorten im Stadtgebiet. Neben den genutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung) konnten dabei auch leerstehende Ladeneinheiten beriicksichtigt werden. Die

Auswertung erfolgte auf Basis einer kartografischen Darstellung.

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stidtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Eschweiler Stadtgebiet
analysiert und bewertet. Ein besonderer Focus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen
unerldsslichen Arbeitsschritt flir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che einer Kommune dar.

4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Magliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Eschweiler kénnen nicht losgeldst von we-
sentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch

die Standortwahl des Einzelhandels mafigeblich beeinflussen.

Datenquelle: Stadt Eschweiler, Auszug aus dem Gewerberegister der Stadt Eschweiler

GMA L
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Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung
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GMA-Zusammenstellung 2015

4.1  Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird hiufig unterschitzt; mit rund 440 Mrd. €
Jahresumsatz ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste
Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden?®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (brutto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

Mrd. €

¥

2000 2001 2002 2003 2004 2005 20086 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014
(Prog.}

Quelle: Handelsdaten aktuell 2014, GMA-Darstellung

Gerade in strukturschwécheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

12
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2010 durch eine beachtliche Verkaufsflichenexpansion ge-

kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflichenzuwachs deutlich verringert.

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 1995 - 2012

121 1221
115 117 120
109 12 .
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80
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1995 2000 2002 2004 2006 . 2008 2010 2012

# neue Bundesldnder i alte Bundesladnder it Deutschland gesamt
Quelle: Handelsdaten aktuell 2014, GMA-Darstellung

4.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.® Als Gewin-
ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Inter-

nethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
4.1.2 Warenhéuser, Fachmérkte und Shoppingcenter

Die Warenhduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren’. In den Innenstidten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands”) aus dem Textilbereich, Elektronikmérkte und neuerdings auch Anbieter des tiglichen
Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgeldst. Auch Neuentwicklungen
von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungsrech_ts an

Grlne-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt. Betrug der Anteil innerstidtischer

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flichenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhiuser in die Kleinstidte und mit den
nicht erflillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
2wei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff,

13
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Shoppingcenter bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neueroffnungen auf ca.

76 % zwischen den Jahren 2011 und 2013.2 Gerade die Shops in den Centern traten in den Wett-

bewerb mit ahnlichen Textilangeboten in den Warenh&usern, auch fiir Shoppingcenter zeichnet

sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum und sfeigen—

der Revitalisierungsbedarf ab.?

4.1.3 Internethandel

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steige-

rungen verzeichnen konnte, konnte der Einzelhandel im Internet (auch Onlinehandel oder E-

Commerce) eine rasante Entwicklung nehmen?,

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsétze in Deutschland

mrd. €

5L8

303
291 g
27,6 ] :

238
21,8 i T
19,7 3

2013 z013 2015
(Prognose}

2008 2010 2011

& davon Onlinahande H{bevly) davon Osinehardet {1iD7) s Vesandhandel (kevh)

Quelle: Handelsdaten aktuell 2014; bevh, GMA-Darstellung

Nach Angaben des HDE (Handelsverband Deutschland) werden sich von 2006 bis 2015 binnen 10

Jahren die Umsdtze im Internethandel mehr als verdreifacht haben (vgl. Abbildung 5). Fiir das

Jahr 2015 geht der HDE von einem Umsatz von 43,6 Mrd. € aus. Vergleicht man den Wert des

10

Quelle: EHI K&In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2014
Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.

Derzeit herrscht eine grof3e Verunsicherung in der gesamten Branche und hier insbesondere bei den sta-
tiondren Einzelhdndlern, wie die Entwicklung zu bewerten ist. Die Werte fiir die Umsatzentwicklung ein-
zelner Verbinde weichen teilweise erheblich voneinander ab. So wird gelegentlich auch ein ,,Zahlensalat”
im E-Commerce beklagt (vgl. Der Handel, Internetausgabe vom 05.04.2014; Zahlensalat im E-Commerce,
Prof. Dr. Geritt Heinemann, Leiter eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein; Zugriff auf die
Website vom 10.11.2014. Vergleicht man beispielsweise die Zahlen des bevh (Bundesverband E-Com-
merce und Versandhandel) fir das Jahr 2014 mit den Angaben des Einzelhandelsverbandes, so tut sich
eine Liicke von fast 10 Mrd. € auf. Wéhrend der Einzelhandelsverband von einem Umsatz in seinen neu-
esten Zahlenwerken vom November 2014 von 39 Mrd. € ausgeht, rechnet der bevh mit rd. 48,8 Mrd. Eine
Ubereinstimmung besteht jedoch im Trend eines erheblichen Zuwachses der Online-Umsétze im Handel,
Der bevh geht zwischen 2006 und 2013 und in seiner Prognose fiir 2014 von nahezu einer Verfiinffachung
des Umsatzes innerhalb von 8 Jahren aus.
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Onlinehandels It. HDE im Jahr 2014 von 39 Mrd. € mit dem prognostizierten Umsatz des gesam-
ten Einzelhandels flir 2014 in Hohe von 439,7 Mrd. € (siehe Abbildung 3), so liegt der Anteil des

Onlinehandels bei etwa 8,9 %'%,

Zunehmend sind die Ubergénge zwischen Onlinehandel und stationirem Einzelhandel mittler-
weile nicht mehr klar abgrenzbar. Viele (stationére) Einzelhiindler bieten mittlerweile auch
Onlineshops an, ih denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewdhlte Artikel ver-
flgbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniip-
fung der unterschiedlichen Vertriebskanile. Weiter ist in GroRstadten zu beobachten, dass auch
reine Online-Hdndler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationires Netz aufge-

baut haben bzw. aufbauen.

Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen
CE / Elektro . : .

Fashion & Accessoires

Freizeit & Hobby |l

Biiro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren
Gesundheit & Wellness  |uu
Wohnen & Einrichten L

Heimwerken & Garten

w2008 w013

Quelle: statista.de, GMA-Darstellung
4.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland kommt
discountierenden Angebotsformen zu, Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine

konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Sie verfiigen aktuell

u Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark (siehe Abbildung 6). Wahrend

im Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 % erreicht werden,
liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3,2 %. Insbesondere der Lebensmittelein-
zelhandel, der einen GrofRteil der Umsatze im gesamten Einzelhandel reprédsentiert, weist mlt unter 1 %
immer noch sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf.

GMAL
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uber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %.'? Die anderen Betriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Ent-
wicklung genommen. Supermérkte und SB-Warenhduser expandierten, kleinere Lebensmittelge-

schifte hingegen verzeichneten einen Bedeutungsverlust.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualver-

kehr und mit grofRen Stél[platzkapazitéiten préferiert.

Tabelle 2:  Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)
Daten Discounter Vollsortimenter GroRer Supermarkt / SB- '
Warenhaus
Verkaufsﬂa‘:he . sinioe a.bh 800 mz i ablzoo mz s s o ab 2500m2 ;

Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 85 — 80 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil

Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000

Parkplitze ab 60 Stiick ab 80 Stlick ab 150 Stlck

Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?

Kernbevdlkerung ab 3.000 EW . ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle; GMA-Standortforschung 2015, ca.-Werte

4.2 Konsumentenverhalten im Wandel

4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche und demografische Verdnderungen vollziehen sich mit groRer RegelméaRigkeit,
genannt seien etwa der im Rahmen der Demografieentwicklung regelmiRig prognostizierte
Rickgang der Bevdlkerung, der wachsende Anteil dlterer Menschen, oder der Trend zu kleineren
Familieneinheiten. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der
kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu

schenken®?,

12 Quelle: EHI KéIn (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.

1 Gerade grofrdumliche Bevélkerungsprognosen bilden die lokalen Verhdltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem haben sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar er-
wiesen.
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4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die Konsumazuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der Verbraucher v. a.

preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitdtsniveaus geflihrt; vielerorts geraten

dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preissegmentes unter Druck.

Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,hybriden Verbrauchers” herausgebildet. Er

erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigpro-

dukte beim Discounter.

Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

yhybriden” Verbrauchers

Netz statt Tite -

eleclionic commerce als
- Direkbvertrieh der Industrie
ebay als Alternative zum Einzelhandel
= Internet als Informationskanal bei

Sicherheits- und
- Sauberkeitsbediirfnis
- Bagatellisierung des Laden-
diepstahls
NVerschimutzung durch Fast-
Food-Verpackungen, Kippen
Randgruppen und deren teilweise
- autdringliches Auftréten
Sauberkelt und Sicharhait sind
besonders fiir Altere wichtig

Zunahme der Einkaufsfahrten

Parkolatzbedar

-« - gufahrt und Stellplatzangebot sind
Visitenkarten der innenstidte

= L No parking, no business®

GMA-Grundlagenforschung 2015

4.2.3 Entwicklung der Motorisierung

Discount-Shopping

Bitligidden auf dem Vormarsth,
Discount Bdckerelen
Discounter bieten Nonfoodsortamente
i - keine billigen Marken® sondern
Purismus im Ladeniayout 3 Marken biliig” ¢

2 trading down - Starke Orientlerung auf Rabatie

] " . Restpostenmarkie
% Handeln und Felfschen bel allen
Anbietern

Smart Shopping

Der hybride

Fﬁn-fEnténainment-sh'opping .
Verbraucher

= Ausgaben fir Freizeit nehmen 2u
Lasten des Handels zu

5 Retaii-Theatre” als Unterhaltungs-
aufgabe des Einzelhandels

Convenience Shopping

Bedeutungszunahime von

Tanistetien
Zunahme von Helmdiensten,wie
Eismane, bofrost
= aber: Einzethandel in der innenstadt
. kann als .Oase in der Servicewdsta”
Servicekosten nur bedingt
weiter geben

Von Ende der 50er Jahre bis 2014 hat sich der Pkw-Bestand in Deutschland auf ca. 43,9 Mio. Pkw

gesteigert. Der Anstieg der Mobilitdt ...

g ...l6ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadtzentren

herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen GroRe dieser Siedlungsbereiche wa-

ren die Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Versorgungslagen gegeben.

GMA Y
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¥ 4 .. ermdglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte auRerhalb ge-
schlossener Siedlungskarper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte kris-
tallisierten sich v. a. die Schnittstellen von Autobahnen und BundesstraRen sowie

Durchgangs- und AusfallstraBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

Y 4 ... bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel
in den Innenstddten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu lésende Prob-

leme.

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhihte sukzessive die Bedeutung des sog. ,One-
Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten v. a. GroRflichenbe-

triebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-Warenhiuser und Fachmirkte.
4.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Verdnderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunter-
nehmen Verdnderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fur die Entwicklung des Einzelhandels
in den Innenstddten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

Ty

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstidten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Y 4 Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstidten bereits zu Fre-

quenzriickgédngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt,

Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten

verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandshildung auf.

& Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

ldufige Gesamtmarktanteile,
4.4  Mittelfristige Entwicklungstrends

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die weitergehende Ent-
wicklung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den Verbrau-
chern noch stéarker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Ent-
wicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue Betriebstypen und Prisenta-
tionsformen zunehmend Rechnung trigt.

13 So wurden in den vergangenen Jahren groRere Fldchen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.

Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete 2. B. die Schuhkette
Gortz die Schliefung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.

GMA Y
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Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermaRen darstellen:

7

5.

5.1

Verkaufsflachen wachsen noch moderat
Der weitere Verkaufsflachenzuwachs wird sich starker als bislang in den Stadtzentren

und in integrierten Lagen vollziehen.

Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von tber 2,5 Mrd. € wird
mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und
unrentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies
gilt in besonderem Male fir die neuen Bundesldnder, wo viele Betriebe Uber eine

unzureichende Eigenkapitaldecke verfligen.

Fachmirkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre

Marktanteile weiter ausbauen.

Filialisierungswelle hilt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Markthedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Internet-Shopping gewinnt weiter an Bedeutung

Das ,,E-Commerce” (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbeson-
dere in den Sortimentsbereichen Computer, Biicher und Tontrager. Voraussetzung
fir den Erfolg des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von Logistik- und

Distributionsstrukturen, welcher als sehr kostenintensiv einzustufen ist.

Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Bauplanungsrecht

Stddte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-

mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zundchst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-

planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach

GMAZY
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Malgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe —in allen Baugebieten vorgesehen:

g Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen-Wohngehieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-

lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete, Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind auer in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

& Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (liber 800 m? Verkaufsfliche)

dann:

F liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig
(die Regelvermutung flir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossfld-

che 1.200 m? Uberschreitet).

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der BauWeise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.,

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtslicke bei Genehmigungsverfahren fiir grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stddtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu erméglichen. Dies soll der Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem
Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen, und damit deren Attraktivitatserhalt

dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darliber hinaus die Moglichkeit ge-

schaffen, iber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
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stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausge-

schlossen werden kénnen.

Besonderes Stiddtebaurecht

Das besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stidten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmaRnahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften

oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die méglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stddtebaulichen Erneuerung sind Férderméglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
5.2 landes- und Regionalplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des groRflichigen Einzelhandels in NRW sind
im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhan-
del, dargelegt. Dieser wurde von der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags als Rechts-

verordnung beschlossen; er ist am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Der sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel definiert in Kapitel 3 ,Festlegungen und Erl3u-
terungen zum groRfldchigen Einzelhandel” sieben Ziele und drei Grundsétze zur Steuerung des

grolflachigen Einzelhandels:

»1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- inneu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmiRigen Anbindung
fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
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dargestelit und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlrfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich: -

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.,

3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintréachtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde
fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch auRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang
der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es
sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.
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7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 his 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemiR § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz
genieRen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung inner-
halb einer Frist von sieben Jahren ab Zul4ssigkeit aufgehoben oder geidndert, sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergren-
zen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sorti-
mente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzu-
wirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwagung einzustellen.

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspline fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung '

Vorhabenbezogene Bebauungspline fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8
entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den
Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten den
Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.”

6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Eschweiler

Die in der StadteRegion Aachen gelegene Stadt Eschweiler wird in der landesplanerischen Hierar-
chie des Landes Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum eingestuft. Die interkommunale Wett-
bewerbssituation wird insbesondere durch das westlich gelegene Oberzentrum Aachen sowie die

Ndhe zu weiteren Mittelzentren (u. a. Wiirselen) in der Region geprigt.
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Im Stadtgebiet leben derzeit rd. 55.990 Einwohner!®, Die Stadt Eschweiler gliedert sich in insge-
samt 15 Stadtteile. Mit rd. 11.520 Einwohnern bzw. einem Einwohneranteil von ca. 21 % liegt der
Bevolkerungsschwerpunkt im Eschweiler Stadtzentrum, danach folgen die Stadtteile DirwiR und
Weisweiler mit ca. 7.380 bzw. ca. 5.810 Einwohnern. Insgesamt neun Stadtteile weisen eine Ein-

wohnerzahl von unter 3.000 Einwohnern und eine stark dorflich geprigten Siedlungsstruktur auf.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Eschweiler an das weitrdumige StraRenverkehrsnetz wird
insbesondere durch die das Stadtgebiet querende Bundesautobahn A 4 und die B 264 sicherge-
stellt und ist insgesamt als gut zu bewerten. Das innerdrtliche StraBenverkehrsnetz ist als leis-
tungsfahig einzustufen. Die Anbindung an das Uberregionale und regionale Verkehrsnetz wird
durch die LandesstraBen L 11, L 223, L 228, L 238 und L 241 sichergestellt. An das Schienennetz
der Deutsche Bahn AG ist die Stadt Eschweiler ebenfalls Giber die DB-Strecke 2600 (Kéln-Aachen)
und die Talbahnlinie von Langenwehe (iber Eschweiler nach Stolberg angeschlossen. Zudem ver-

kehren im Stadtgebiet mehrere Buslinien.,

Die Pendlerverflechtungen der Stadt Eschweiler sind durch einen leicht negativen Saldo gekenn-
zeichnet. Die Stadt weist mit ca. 10.130 Einpendlern und ca. 11.730 Auspendlern einen leichten
Auspendleriiberschuss auf, was u. a. die Bedeutung des nahegelegen Oberzentrums Aachen als

Arbeitsort in der Region widerspiegelt.
In Eschweiler ist auf folgende wesentliche Einzelhandelslagen hinzuweisen:

' ¥ i Die innerstéddtische Haupteihkaufslage befindet sich im Bereich der GrabenstraRe,
NeustraRe und MarienstraRe. Die Versorgungsfunktion des uberwiegend kleinteili-
gen Fachgeschéftseinzelhandels ist Uberwiegend auf die Gesamtstadt ausgerichtet.
Als wesentlicher Magnetbetrieb in Innenstadtbereich ist das Textilkaufhaus Peek &
Cloppenburg zu nennen, welches auch eine tberértliche Ausstrahlung erreicht. Dar-
Uber hinaus umfasst die Innenstadt das im Bereich Langwahn angrenzende Areal des
Fachmarktzentrums ,Marktforum®, welches im Mai 2009 erdffnet wurde sowie den
Standortbereich ,,nérdliche Innenstadt / Markt”. Die ,ndrdliche Innenstadt” umfasst
unter anderem den stark gastronomisch gepragten Marktplatz sowie den Bereich des

City-Centers und der ehemaligen Hertie-Immobilie.

F Im Nordwesten der Eschweiler Kernstadt befindet sich in riumlicher Nihe zur Auto-
bahnanschlussstelle Eschweiler-West der Standort Auerbachstra8e. Dieser Standort
ist neben einigen Gewerbebetrieben v. a. durch iberwiegend groRflichige Einzelhan-
delsnutzungen gepragt. Wesentliche Anbieter sind das real SB-Warenhaus sowie das
‘Fachmarktzentrum LAuerbach Center” (mit u. a. Media Markt, Depot, Takko, Inter-

sport). Ein weiteres Gewerbegebiet groReren Zuschnitts befindet sich entlang der

ke Quelle: Stadt Eschweiler, Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2014

GMA LY
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sUdlichen Strafenseite der Diirener StraRe (Gewerbegebiet Kénigsbenden) im Osten
der Kernstadt. Der Einzelhandel wird hier durch mehrere Lebensmittelmarkte (HIT,
Penny, Lidl, Aldi) sowie groRflachige Angebotsformen aus dem Bau-, Heimwerker-

und Gartenmarktsegment (mit OBI, Garten Graaf) geprigt.

Ubersicht 1: Strukturdaten der Stadt Eschweiler

Stadtteile Einwohner!
absolut in%
Bergrath, Bohl, Volkenrath 5243 9,4
DurwiR 7.378 13,2
Hastenrath, Scherpenseel 2.032 3,6
Hehlrath . 1.274 2,3
Innenstadt 4.711 8,4
Kinzweiler 1735 31
Neu-Lohn, Fronhoven 824 1,5
Nothberg 2.054 3.7
Pumpe, Aue, Siedlung Waldschule 2.731 4,9
Réhe 2.366 4,2
Roéthgen 4.655 8,3
St. Joris . 803 1,4
Stadtzentrum 11.524 20,6
Stich 2.852 51
Weisweiler, Hicheln, Wilhelmshdhe 5.810 10,4
Gesamt 55.992 100,0
bisherige Einwohnerentwicklung Stadt - - leicht ansteigend (+ 0,7 %)
Eschweiler (2004 - 2014)?
Bevdlkerungsprognose Stadt Eschweiler - leicht ansteigend (+ 1,3 %)
(2014 - 2020)3
zentraldrtliche Funktion Mittelzentrum
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveau®2014 Bundesdurchschnitt = 100
- Stadt Eschweiler - leicht unterdurchschnittlich (95,3)
- StddteRegion Aachen - leicht unterdurchschnittlich (97,6)

- Land Nordrhein-Westfalen - durchschnittlich (100,3)

sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am 17.185
Arbeitsort®

Pendlersaldo® - negativ (- 1.602)
- (10.131 Einpendler/ 11.733 Auspendler)

Stadt Eschweiler, Stand 31.12.2014, Hauptwohnsitze

Stadt Eschweiler, Stand jeweils 31.12,

IT.NRW, Zentraler Statistischer Auskunftsdienst, Stand jeweils 31.12.
MB Research 2014

Bundesagentur flr Arbeit, Nirnberg, Stand: 30.06.2014
GMA-Zusammenstellung 2015
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

II. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Eschweiler

Im Dezember 2014 wurde durch die Stadt Eschweiler eine Aktualisierung der Bestandsdaten des
Einzelhandels in Eschweiler durchgeflihrt. Zu diesem Zeitpunkt gab es in der Stadt Eschweiler ins-

gesamt:

Y 4 337 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebhensmittelhandwerks

Y 4 ca. 93.290 m? Verkaufsﬂéche

V4 ca. 295,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.
Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

g 104 Betriebe (= ca. 31 % aller Betriebe)'®

¥ 4 ca. 29.350 m* VK (= ca. 31 % der Gesamtverkaufsflache)Y’

V 4 ca, 118,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 40 % des Gesamtumsatzes) p. a.
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

¥ 4 | 233 Betriebe (= ca. 69 % aller Betriebe)

& ca. 63.940 m? VK (= ca. 69 % der Gesamtverkaufsfliche)

¥ 4 ca. 177,1 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 60 % des Gesamtumsatzes) p. a.

16 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

= bereinigte Werte, Umsétze und Verkaufsflichen der Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen

Branchen zugeordnet.

GMAZY
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

2. Einzelhandelsbestand in den Eschweiler Stadtteilen

Differenziert nach den einzelnen Stadtteilen in Eschweiler ist festzustellen, dass der eindeutige
Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkt im Eschweiler Stadtzentrum (Kernstadt ohne Innen-
stadt) zu finden ist. Dieser Bereich umfasst u. a. die beiden dezentralen Einzelhandelsstandorte
Auerbachstrafle und Diirener StraRe, an denen eine Vielzahl groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
verortet ist. Die Eschweiler Innenstadt hingegen umfasst mit einem Anteil von rd. 56 % mehr als
die Halfte aller im Stadtgebiet ansdssigen Einzelhandelshetriebe. Aufgrund der Vielzahl kleinteili-
ger Betriebseinheiten im Innenstadtbereich entfallt auf diese Anbieter jedoch nur etwa ein Vier-

tel der gesamtstddtischen Verkaufsflache (siehe Tabelle 4 und Abbildung 8).

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

Umsatz*

Stadtteil Betriebe Verkaufsflidche* (brutto)

abs. in % in m? in% in Mio. € in %

Be rgrat h Boh| mG em ath = = 7 21 1370 . 1 5 58 ’ 2’0.

Diirwik 26 7,7 6.035 6,5 25,7 8,7
Hastenrath, Scherpenseel 3 <1 80 <1 k A k. A.
Hehlrath - - - - - -
Innenstadt 189 56,1 22.645 24_,3 73,1 24,7
Kinzweiler 3 <1 150 <1 k. A k. A
Neu-Lohn, Fronhoven 1 <1 40 -4 k. A k. A
Nothberg 2 <1 40 <1 k. A. k. A.
Pumpe Aue, Siedlung Wald- 9 2,7 7.865 8,4 18,9 6,4
schule
Réhe 3 <1 90 <1 k. A, k. A
Rothgen 16 4,7 4.435 4,8 9,7 3,3
St. Joris 1 <1 30 <1 k. A. k. A.
Stadtzentrum 55 16,3 45.963 49,3 142,6 48,2
Stich 6 1,8 1.813 1.9 9,4 3;2
Weisweiler, Hicheln, Wil- 16 4,7 2.736 2,9 8,1 2,7
helmshéhe
gesamt 337 100,0  93.292 100,0 295,6 100,0

k. A, aus Datenschutzgriinden keine Angaben bei drei oder weniger Betrieben

* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den je-
weiligen Branchen zugeordnet.

GMA-Zusammenstellung 2015 auf Grundlage der Fortschreibung der Einzelhandelsbestandsdaten durch die Stadt

Eschweiler, Stand: Dezember 2014 (ca. Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

GMA S
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Abbildung 8: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

AnteilUmsatz | 247 = o« . 482

Anteil Verkaufsfliche = __24,3:;;

Anteil Betriebe e g3 7747
# Innenstadt & Stadtzentrum
= Dirwiss Weisweiler, Hiicheln, Wilhelmshohe
# Réthgen # sonst. Stadtteile gesamt

GMA-Zusammenstellung 2015 auf Grundlage der Einzelhandelsbestandsdaten der Stadt Eschweiler

3. Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Eschweiler

Im Rahmen der Erarbeitung des StadteRegionalen Einzelhandelskonzeptes STRIKT Aachen er-
folgte im Oktober 2005 eine Vollerhebung des Eschweiler Einzelhandels sowie der Gbrigen im
regionalen Einzelhandelskonzept vertretenen Kommunen. Die Stadt Eschweiler flihrt seit dem
Jahr 2008 auf Grundlage der im Rahmen des regionalen Einzelhandelskonzeptes erhobenen Da-
ten eine j3hrliche Aktualisierung dieser Einzelhandelsbestandsdaten durch. Demnach kann fir
den Zeitraum 2008 bis 2014 die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes in Eschweiler liickenlos
dokumentiert werden. Nachfolgende Abbildung 9 zeigt die prozentuale Entwicklung der Betriebé-
zahlen und der Verkaufsflachen im Eschweiler Stadtgebiet (prozentuale Entwicklung, Basiswert:
2008 = 100).

Fertigstellung STRIKT Aachen

30
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Abbildung 9: Einzelhandelsentwicklung Eschweiler 2008 - 2014

110 110
110
108 107
105 \
102 s 102 |

L BT Y . . |

: .7 1 . _
95 i o4 |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

# Entwickhing Anzahi Batriebe
= Entwicklung der Verkaufsfiache
GMA-Zusammenstellung 2015 auf Grundlage der Einzelhandelsbestandsdaten der Stadt Eschweiler

Im Eschweiler Stadtgebiet ist in den vergangenen Jahren ein Riickgang der Betriebszahlen bei
einem gleichzeitigen Anstieg der Verkaufsflchen zu erkennen. Dies ist zum einen dem Umstand
geschuldet, dass ehemals durch Einzelhandel genutzte (und hiufig kleinere) Flichen durch Nut-
zungen aus dem Dienstleistungssektor oder Gastronomiebereich nachbelegt werden. Zum ande-
ren erfolgen Neuansiedlungen heutzutage hiufig in Form von Fachmarktnutzungen mit ver-

gleichsweise groBem Verkaufsflachenanspruch. Auch in Eschweiler war diese Entwicklung in den

vergangenen Jahren zu beobachten (v. a. durch die Fachmarktansiedlungen ,Marktforum” und

»~Auerbach Center”). Dieser Trend der Zunahme der Verkaufsflichen bei gleichzeitigem Rickgang
der absoluten Anzahl der Betriebsstitten des Einzelhandels ist deutschlandweit zu beobachten

und stellt kein typisches Phanomen des Eschweiler Einzelhandels dar.

Bei Betrachtung der absoluten Verkaufsflaichenentwicklungen nach einzelnen Warengruppen
zwischen 2008 und 2014 konnen in einigen Sortimenten z. T. deutliche Verénderungeh festge-
stellt werden. Neben mehreren und standig fortlaufenden Veridnderungsprozessen im kleinteili-
gen Einzelhandel sind diese deutlichen Veranderungen im Wesentlichen mit folgenden Entwick-

lungen im Eschweiler Stadtgebiet in den vergangenen sechs Jahren zu erkldren:

V4 SchlieBung des Hertie-Kaufhauses im Nordosten der Innenstadt (mit negativen Wir-

kungen auf das angrenzende City-Center)

¥ 4 Ansiedlung des ,Auerbach Centers” am dezentralen Standort AuerbachstraRe (mit

u. a. Media Markt, Depot, Takko, Intersport)

& Ansiedlung des Fachmarktzentrums ,Marktforum®im Osten der Innenstadt (mit u. a.

Rewe, C & A (Verlagerung mit Verkaufsflichenerweiterung), Rossmann)

GMAY
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Abbildung 10: Verkaufsflichenvergleich 2008/ 2014

#2008 2014
T e i bR ST 59.83:
Nahrungs- und Genussmittel e i Ak e ; G :
) B 2.480
Gesundheit, Korperpflege i
HeRiRarpien 3.325
Blumen, zool, Bedarf 5 L ses90
i 3.940
£ = : 990
Biicher, b- / Spiel
ticher, Schreib- / Spielwaren 1.438
Bekleidung, Schuhe, Sport 5 15.930
14.250
Elektrowaren, Medien, Foto 1468
4.260
Hausrat, Einrichtung, Mébel . e
11.455
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf | 16200
...... : 15'53‘0
Oplik / Uhren, Schmuck 22>
1011
' 3.890
stige Sortimente™
Sonstige Sortim 5160

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Verkaufsflichenverdnderung, absolut in m?; die Verkaufsfliche der Mehrbranchenunternehmen wurden zur Ver-
gleichbarkeit der Daten dem Sortimentsschwerpunkt zugeordnet. GMA-Zusammenstellung 2015, auf Grundlage
der Fortschreibung der Einzelhandelsbestandsdaten durch die Stadt Eschweiler, Stand: Dezember 2014,

4, Nachfragesituation
4.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Eschweiler

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Eschweiler stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevélkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung stehenden
Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-
kauf Uberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Eschweiler wurden folgende Kriterien herangezogen:
¥ 4 Angebotssituation in Eschweiler
V 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland
V 4 siedlungs- und zentraldrtliche Strukturen in Eschweiler und im Umland

& verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Eschweiler und im Umland und die

damit zusammenhédngenden Zeit-Distanz-Werte

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Eschweiler und der regionalen Wetthewerbssitu-

ation ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungshedeutung des értlichen Einzelhandels im

GMA Y
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Schwerpunkt auf das Stadtgebiet Eschweiler selbst bezieht. Darliber hinaus kann der Einzelhan-
delsstandort Eschweiler jedoch auch ein tberdrtliches Einzugsgebiet ausweisen, wenngleich die
Kundenbeziehungen mit den Umlandkommunen bereits deutlich geringer ausfallen und v. a. auf
einzelne Betriebe (u. a. Peek & Cloppenburg in der Innenstadt oder Media Markt am Standort

AuerbachstralRe) zurtickzufiihren sind.

Insgesamt kann das Eschweiler Marktgebiet gegenwirtig in drei Zonen aufgeteilt werden. Das
Kerneinzugsgebiet (Zone I) umfasst die Gesamtstadt Eschweiler mit einem Einwohnerpotenzial

von rd. 55,990 Einwohnern.

Die 0stlich der Stadt Eschweiler gelegenen Gemeinden Langerwehe und Inden sind dem erwei-
terten Einzugsgebiet (Zone Il) zuzuordnen. Vor dem Hintergrund der raumlichen Nahe dieser Ge-
meinden zur Stadt Eschweiler und dem im Vergleich deutlich geringer ausgepragten Einzelhan-

delsbesatz bestehen nennenswerte Kundenbeziehungen.

Auch fir die stidwestlich angrenzende Stadt Stolberg ist vor dem Hintergrund bestehender An-
gebotsdefizite (u. a. bei Bekleidung infolge der SchlieRung des Kaufhauses Victor) derzeit von Ein-
kaufsorientierungen in Richtung Eschweiler auszugehen. Hier bestehen aber auch stirkere Mehr-

fachorientierungen in umliegende Mittel- und Oberzentren.

In gewissem Umfang ist auch mit Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes, u. a. durch Pend-

lerverflechtungen, auszugehen.

Vor diesem Hintergrund I&sst sich fir den Einzelhandel der Stadt Eschweiler folgendes Marktge-

biet abgrenzen:**

’ 4 Zone I: Stadt Eschweiler gesamt ca. 55.990 Einwohner

Vi Zone Il: Gemeinden Langerwehe und Inden ca. 20.550 Einwohner

. A st dima el 1 A . OO .. 1. L L
Y 4 Zone | - lll gesamt ca. 132.730 Einwohner

e Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Eschweiler, Stand: 31.12.2014; IT.NRW, Fortschreibung des Bevélkerungs-

standes auf Basis des Zensus vom 09.05.2011, Stand: 30.06.2014

GMAZY
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

4.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Eschweiler Einzelhandel

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevol-

kerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.410 p. a..

Davon entfallen auf
y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. € 1.968 p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca. €3.442 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
_zient zu berlcksichtigen. Fir die Stadt Eschweiler liegt dieser mit 95,3 unter dem Bundesdurch-
schnitt.?® Die Gemeinden Langerwehe (102,7) und Inden (99,7) weisen mit Kaufkraftkoeffizienten
von knapp Uber bzw. unter 100 anndhernd durchschnittliche Werte auf. Die Stadt Stolberg (Rhld.)
liegt mit einen Kaufkraftkoeffizienten von 95,7 ebenfalls auf einem unterdurchschnittlichen Ni-

veau.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fiir
die Stadt Eschweiler ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 288,7 Mio.
€%

FUr das gesamte Marktgebiet des Eschweiler Einzelhandels besteht ein Kaufkraftvolumen von
ca. 692,6 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir die

Stadt Eschweiler und das zugeordnete Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

& Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte (iber 100,0 deuten auf ein im Ver-

gleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundes-
durchschnitt liegendes Niveau hin.

21 Vgl. Tabelle 5, Zone |.

GMAZY
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Eschweiler Einzelhan-
dels
Zone | Zonell Zone Il Gesamt
Branchen
_in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel . 105,0 : ‘ 41,.1. o 105,8 251,9
Gesundheit, Koérperpflege 20,0 7.8 20,2 48,0
Blumen, zoologischer Bedarf 7,0 2,7 7,0 16,7
Bicher, Schreib- / Spielwaren 14,1 5,5 14,3 33,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 36,9 14,4 37,2 88,5
Elektrowaren, Medien, Foto 28,4 11.1 28,6 68,1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 31,3 12,3 31,6 75,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 25,7 10,1 25,9 61,7
Optik / Uhren, Schmuck 6,2 2,4 6,2 14,8
Sonstige Sortimente* 14,1 5,5 14,2 33,8
Einzelhandel insgesamt 288,7 112,9 291,0 692,6
* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren);

GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

4.3 Kaufkraftstrome

Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome soll dargestellt werden, wie viel der Kaufkraft der ortli-
chen Wohnbevdlkerung durch den Eschweiler Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbin-
dung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte®? auRerhalb des Eschweiler Stadtgebietés
abfliet (Kaufkraftabfluss) und wie hoch der Umsatz des Eschweiler Einzelhandels mit auswirti-

gen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

AuftragsgemdR erfolgte im Rahmen der vorliegenden Untersuchung keine Befragung der
Eschweiler Wohnbevdlkerung hinsichtlich ihres Einkaufsverhaltens. Dementsprechend konnten
keine aktuellen Aussagen zur raumlichen Einkaufsorientierung der Biirgerinnen und Blirger ge-
wonnen werden. Die nachfolgenden Aussagen zu den Kaufkraftbewegungen erfolgen ausschlieR-

lich auf gutachterlichen Annahmen.

2 inkl. Online- und Versandhandel
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Dabei wurden u. a. folgende Parameter beriicksichtigt:
#  Entwicklung der Angebotssituation in Eschweiler®
#  Entwicklung der Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland®*
#  Einwohner- und Kaufkraftentwicklung in Eschweiler und im Umland®

Durch Gegenlberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevdélkerung der Stadt Eschweiler
mit dem Kaufkraftpotenzial in Eschweiler l3sst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-

bevdlkerung ermitteln.

Fir den Einzelhandel der Stadt Eschweiler insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:
ca. 295,6 Mio. € Gesamtumsatz

Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)

= ca.225,8 Mio. € Umsatz der Wohnbevdolkerung der Stadt Eschweiler
ca. 225,8 Mio. € Umsatz Wohnbevdlkerung : ca. 288,7 Mio. € Kaufkraft Wohnbevdlkerung
= ca. 78 % Kaufkraftbindung.

Der Einzelhandel in der Stadt Eschweiler bindet gegenwadrtig ca. 78 % der vorhandenen Kaufkraft,
d. h. ca. 22 % der ortlichen Kaufkraft fliefit an andere Einkaufsorte auRerhalb des Eschweiler
Stadtgebietes ab. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch groRe Unter-
schiede. Die hdchste bzw. beste Kaufkraftbindungsquote wird aus Gutachtersicht im Nahrungs-

und Genussmittelsektor erreicht (ca. 90 %).

Grundlage: Fortschreibung der Einzelhandelsbestandsdaten durch die Stadt Eschweiler seit 2008
GMA-Erhebung

Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Eschweiler, IT.NRW / Kaufkraftkennziffern von MB Research.
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Abbildung 11: Kaufkraftbewegungen in Eschweiler

Kaufkraft der i Einzelhandelsumsatz in der
Eschweiler Bevélkerung Kaufkraftbindung Stadt Eschweiler
ca. 288,7 Mio, € gesamt
ca. 225,8 Mio. € ta. 295,6 Mio. €
(ca. 78 % der Kaufkraft)
g Kaufkraftbindung g
c
= Stadt Eschweiler: =
@ o
s Gesamt: ca.78% b=
g g
= Nahrungs- und >
g Genussmittel: ca. 90 % &
¥ n
Nonfood: ca.71%
ca. 62,9 Mio. € ca,. 69,8 Mio. €
{ca. 22 % der Kaufkraft); {ca. 24 % des Umsatzes);
u. a. nach Aachen, Onlinehandel u. a. aus Langerwehe, Inden, Stolberg

GMA-Berechnungen 2015 {ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

5. Ausgewdhlte Versorgungs- und Produktivititskennziffern
5.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewihlter Einzelhandelskennziffern ergénzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt

Eschweiler.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-
tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei um eine
rein rechnerische Analyse und Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschliisse
auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwichen sowie Entwicklungspotenziale zu-

lasst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergénzen, in der — differenziert
nach Branchen - die konkreten rdumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die Wettbewerbssitu-

ation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Eschweiler zeigt, dass
im Nahrungs- und Genussmittelsegment im Vergleich zur GMA-Kennziffer flir Kommunen zwi-
schen 50.000 und 100.000 Einwohnern eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung
im Eschweiler Stadtgebiet besteht. Dies ist im Wesentlichen auf das Vorhandensein eines SB-Wa-
renhaus im Stadtgebiet sowie eine intensive Flachenentwicklung im Bereich der Lebensmittel in

den vergangenen Jahren (u. a. Etablierung ,Marktforum® mit Rewe und Penny in der Innenstadt,

GMAZLY
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Neubau von Lebensmittelmarkten in den Randbereichen der Stadtteile Dirwi und Weisweiler)
zurlickzufiihren, In der Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport ist eine deutlich unterdurch-

schnittliche Verkaufsflachenausstattung fir eine Stadt mit tiber 50.000 Einwohnern festzustellen.

Ebenfalls unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffern bestehen in den Branchen Hausrat /
Einrichtung / M&bel sowie Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf. In diesen Warengruppen sind je-
weils grofRere Angebotsformen im Eschweiler Stadtgebiet vorhanden. Allerdings bestehen hier
z. T. deutliche Unterschiede zu Kommunen, die z. B, (iber einen modernen Mébelvollsortimenter
(mit Verkaufsflachen von haufig Gber 20.000 m?) oder mehreren GroRflichen im Bau-, Heimwer-

ker- und Gartenmarktsegment verfiigen.

Abbildung 12: Relative Verkaufsfléchenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)

# Eschweiler = Durchschnitt 50.001 - 160.000 EW

700 -

i
i

588

VKinm? / 1.000 EW

205

o)
T

" sonstige Sortimente: Sportgerite, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Zusammenstellung auf Grundlage der Fortschreibung der Einzelhandelsbestandsdaten durch die Stadt
Eschweiler, Stand: Dezember 2014, GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutsch-
land und Osterreich 2009", Durchschnitt fir Kommunen mit 50.001 — 100.000 Einwohnern.

5.2 Zentralitatskennziffer

Die gesamtstadtische Einzelhandelszentralitit*® von 102 deutet darauf hin, dass im Vergleich zum
ortlichen Kaufkraftvolumen in Eschweiler insgesamt anndhernd hohe Umsétze getatigt werden

(vgl. Abbildung 13). Sortimentsbezogen bestehen jedoch deutlich Unterschiede hinsichtlich der

28 Die Einzelhandelszentralitdt stellt den in Eschweiler getatigten Einzelhandelsumsatz der in Eschweiler vor-

handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte {iber 100 weisen dabei - per Saldo — auf
einen Ausstrahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Zentralitdtskennziffer. In allen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfshereiches werden jeweils
mehr Umsatze im Eschweiler Einzelhandel getatigt als Kaufkraft durch die drtliche Wohnbeval-
kerung zur Verflgung steht. Somit ist in diesen Warengruppen von Kaufkraftzuflissen aus dem
Umland auszugehen. Mit einem Wert von 127 kann die hichste Zentralititskennziffer fiir die Wa-
rengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport festgestellt werden. In diesem Sortiment sind Umsatzzu-
fllisse in das Eschweiler Stadtgebiet im Wesentlichen auf die groRflachigen Anbieter Peek & Clop-
penburg (MarienstralRe) sowie C & A (,Marktforum Langwahn®) zurlickzufiihren. Vor allem das

Bekleidungskaufhaus Peek & Cloppenburg erreicht ein tiberdrtliches Marktgebiet.

Abbildung 13: Einzelhandelszentralitit der Stadt Eschweiler
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* sonstige Sortimente: Sportgerite, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte, gerundet)

- GMAS

Foischung / Beratung / Umsetzung

40



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler G M A '

Forschung / Beratung £ Umsetzung

III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Eschweiler

1. Bevdlkerungsprognose

Flr den Zeitraum zwischen 2004 und 2014 ist — wie in Kapitel 1.6 dargestellt — fiir die Stadt
Eschweiler ein Beﬁélkerunészuwachs von etwa 0,7 % zu verzeichnen. Bis zum Prognosejahr 2020
ist fir die Stadt Eschweiler entgegen der Gberwiegend riickldufigen Einwohnerentwicklung in der
Region von einem weiteren leichten Bevdlkerungsanstieg im Stadtgebiet von ca. 1,3 % auf rd.

56,750 Einwohner auszugehen?,
2. Kaufkraftprognose fiir den Eschweiler Einzelhandel bis zum Jahr 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Eschweiler bis zum Jahr 2020 steht vor allem
in Abhédngigkeit von der zuklnftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziotkonomischen Gegebenheiten im Untersu-

chungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens |sst

sich wie folgt skizzieren:

& Die Verbraucher verhalten sich fir die Dauer des Prognosezeitraums ,,normal”, d. h.
es werden keine groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhal-

tens erwartet.

Y 4 Die Preise fiir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Einzel-
handel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels am

verfgbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

¥  Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.410 p. a.
auf ca. € 5.617 p. a. im Jahr 2020.

V Die Bevolkerungszahl in Eschweiler wird perspektivisch leicht ansteigen; Grundlage
flir die Einschdtzung der Bevolkerungszahl im Jahr 2020 ist das zuvor dargestellte

Entwicklungsszenario.

2 Quelle: Stadt Eschweiler, Oktober 2014, Annahmen: Konstante Bevélkerungsentwicklung; Fortsetzung

der Geburtenhdufigkeiten; Sterbedaten gemé&R 12, koordinierter Bevdlkerungsvorausberechnung KBV
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Eschweiler (Prognose)

Branchen

Nah.r.un.gs— u.nd Genuss.mittel.
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Blcher, Schreib-, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente*

Einzelhandel insgesamt

* sonstige Sortimente: z. B. Sportgeridte, Autozubehdr; GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte, gerundet)

In der Stadt Eschweiler kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2020 mit einem Kauf-

kraftvolumen von insgesamt ca. 303,7 Mio. € gerechnet werden. Dies entspricht fir das im Jahr

Kaufkraft in Mio. €

2015
105,0
20,0
7,0
14,1
36,9
28,4
31,3
25,7
6,2
14,1

288,7

2020
110,2
21,6
7,6
14,3
39,0
29,9
32,7
27,1
6,5
14,8

303,7

2020 erwartete Kaufkraftvolumen einem nominalen Anstieg von ca. 15,0 Mio. € (+ 5,2 %).

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Eschweiler konnte aufgezeigt werden,
dass trotz der Nihe zu leistungsstarken Einzelhandelsstandorten im Umland und der aktuellen
Einzelhandelsausstattung weiterhin Entwicklungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung

der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie méglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Berlicksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir die Stadt

Eschweiler die in nachfolgender Ubersicht 2 dargesteliten Bewertungen und Empfehlungen zu

treffen.

GMAZX
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

IV. Einzelhandelskonzept Eschweiler

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Eschweiler ist die Verabschiedung eines
Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erwei-
terungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der

vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stddtebauliche Zielsetzungen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in

Eschweiler sind zu formulieren:
¥ 4 Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Eschweiler
® Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
V Schutz und Starkung der Eschweiler Innenstadt als dominierende Einkaufslage

= Stdarkung der Innenstadt gegeniliber dezentralen Standorten durch zielgerichte-

ten Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt durch verbindliche Bau-

leitplanung

F Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-

ten des kurzfristigen Bedarfs

* raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnortna-

hen Versorgung in den Stadtteilen

GMA LY

Forschung / Berstung { Umsetzung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

Abbildung 14: Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

»  Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Eschweiler

»  Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage

*  Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des

kurzfristigen Bedarfs

11

Sortimentskonzept

Einordnung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente unter
Berlcksichtigung

= der derzeitigen raumlichen Verteilung

des Einzelhandels
= der stadtebaulichen Zielsetzungen

»  der landesplanerischen Vorgaben

1l

11

Standortkonzept
*  Festlegung einer Zentren- und

Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition zentra-

ler Versorgungsbereiche

Sgs

Steuerungsempfehlungen

GMA-Darstellung 2015

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 14):

¥ 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversor-
gungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grund-

lage flr die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiteruhgs—

vorhaben des Einzelhandels.

F Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung der zentralen Versorgungshereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf

dieser Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspe-

zifische Grundsdtze zur Einze!HandeIsentwicklung formuliert.

GMA Y

Forschung | Beratung ¢ Umsetzung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zuknftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zuklnftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden konnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Gblichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zundchst eine Definition der Be-

griffe.

= Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppeh, bei denen von ei-
nem besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese auRerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein
dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stddtebaulicher
Sicht wlnschenswerte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der inte-

grierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

L Dartber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen
{v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel). Dabei
handelt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelméRig (oft taglich
oder mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten diese Ange-
bote in rdumlicher Nahe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen
Versorgungsbereichen lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversor-
gungsrelevant zu bezeichnen. Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-

timente.

. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch
an Standorten auRerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung flr die zentra-
len Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht
aufgrund ihres haufig groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Ver-
kehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind hdufig

grofteilig und werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

GMA Y

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung ¢ Umsetzung

2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezliglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:
V4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
¥ 4 Flachenbedarf

¥ 4 Bedeutung flr die Attraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserleb-

nis / Magnetfunktion)
& stddtebauliche Zielsetzungen der jeweiligen Kommune
& raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.
Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

& Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivititssteigerung der Innen-

stadt beitragen

¥ i flir einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)

¥ 4 geringe bis mittlere Fldichenanspriiche aufweisen

F Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

& Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen {z. B. Schuhe und Be-

kleidung).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariiber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

¥ 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevdlkerung haben

¥V 4 diei. d. R. hdufig nachgefragt werden {(mehrmals pro Woche)

V bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kénnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
hohe Flachenanspriiche bestehen
die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. M&bel)

L

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw, Sortimenten abgeleitet werden kénnen
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

¥ 4

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

Ubersicht 3: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstibe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachen-
bedarf .

Bedeutung fiir Attraktivitdt und Branchen-  Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppen-
mix in den zentralen Versorgungsbereichen ansprache

Magnetfunktion . Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen In-  Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten

Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit  stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen

Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2015

' 4

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit / Transport” defi-
niert. Dieses schlieBt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtrans-
port der Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln

i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,,Flichenbedarf” zielt auf die Warenprésentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei

Produkten im Freizeithereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die , Bedeutung fiir Attraktivitidt der Innenstadt” Auskunft

~ Uber die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstaug-

lichkeit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankdufen an, weist der Artikel

eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.

Das vierte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fiir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekannt-
heit und Attraktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem MaRe zur Attraktivitat
einer Einkaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die All-
gemeinheit auf bzw. fiihrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu stérken, indem

Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen

GMA Y

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

werden, welche auf eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch flir Angebote des

kurzfristigen Bedarfs.

g Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen
Innenstadtsortimenten” in die Bewertung ein, Ein Artikel weist Synergieeffekte auf,
wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Beklei-
dung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisie-

rung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitdt von Kopplungskdufen ab.

¥ Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stédte-
baulichen Zielsetzungen der Stadt Eschweiler bezlglich der weiteren Einzelhandels-
entwicklung zu berlcksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den
einzelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner

Standortlagen zu bewerten.
2.3  Eschweiler Sortimentsliste

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Eschweiler dar. Dabei ist zu beach-
ten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhan-
dels in Eschweiler orientiert, sondern auch stddtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt. So kon-
nen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten
werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant einge-
stuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich méglich er-
scheinen und dort zu einer malRgeblichen Steigerung der Attraktivitit des Einzelhandelsstandor-
tes beitragen wirden. Dem gegeniiber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als
zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund verdnderter Anspriiche
an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flichenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit)
auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Eschweiler Sortimentsliste herausge-

nommen werden,

Die Liste der ni.cht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und

um weitere Sortimente erganzbar.
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Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemaR der oben aufgefiihrten Kriterien bewertet
und unter Berlicksichtigung konkreten ortlichen Gegebenheiten in Eschweiler den zentren-, nah-
versorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ubersicht 4).
Die Sortimentsliste der Stadt Eschweiler orientiert sich dabei an der gegenwirtigen Angebotssi-
tuation in Eschweiler, zwischenzeitlich erfolgter Rechtsprechungen sowie den zukiinftigen stadt-

entwicklungspolitischen Zielsetzungen.

Ubersicht 4: Eschweiler Sortimentsliste (zusammenfassende Darstellung)

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*

davon nahversorgungsrelevant = Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel

" Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens- = Pflanzen und Zubehér, Pflege und Dingemittel
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke) Gartenartikel (inkl. Gartenmébel), Gartenge-

" Reformwa-ren rate (z. B. Rasenmaher)
" Gesundheits- und Kirperpflegeartikel / Droge- u Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,

riewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), phar- Eisenwaren und Werkzeuge

mazeutische Artikel = Sanitdrartikel, Fliesen
*  Schnittblumen »  Mobel (inkl. Kichenmébel / Buromébel)
= Zeitungen, Zeitschriften = Matratzen, Bettwaren
zentrenrelevant = Elektroinstallationsbedarf
*  Papier-/ Blirobedarf, Schreibwaren = Antennen / Satellitenanlagen
= Bicher ' = Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tape-
= Bekleidung, Wésche i ten
= Schuhe, Lederwaren u Lampen, Leuchten
= medizinische, orthopddische Artikel = ElektrogroRgerite, Herde, Ofen (weile
= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik Ware**)
= Spielwaren = Blromaschinen (gewerblicher Bedarf: z. B.
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter), Biro-
»  Campingzubehér (Kleinteile wie Trinkflaschen, organisationsmittel
Gaskocher etc.) = Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tlren
= Baby- ,Kinderartikel = CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingmd-
*  Heimtextilien, Gardinen und Zubehdr, Bettwé- bel)
sche =  Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)
®*  Wohnaccessoires, Dekoartikel = Sportgrofigerdte
= Kunstgewerbe, Antiquitaten = Pflegehilfsmittel (z. B. Rollstiihle, Rollatoren)
= Musikalienhandel ' = Brennstoffe, Minerallerzeugnisse***
= Uhren, Schmuck = Kfz-Zubehor, Motorradzubehdr
»  QOptische Erzeugnisse = Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
*  Flektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs-, Kom- Mopeds***

munikationselektronik, Computer, Foto)
= Elektrohaushaltswaren (Kleingerdte wie Mixer,
Bligeleisen etc.)

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.

fid weille Ware: z. B. Haus- und Klichengerdte; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgeréte, DVD-Player

***  kein Einzelhandel im engeren Sinne

kursiv = zentrenrelevante Sortimente gemdf3 LEP NRW / GMA-Empfehlungen 2015

GMAZY
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52



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

Im Unterschied zur Sortimentsliste des StadteRegionalen Einzelhandelskonzeptes STRIKT aus

dem Jahr 2008, die im Wesentlichen auch im Flachennutzungsplan der Stadt Eschweiler Bertick-

sichtigung findet (siehe Anhang 8 zum FNP 2009), orientiert sich die zuvor dargestellte Liste zu-

nachst an den aktuellen Vorgaben des LEP NRW. Ein GroRBteil der vorab genannten zentrenrele-

vanten Sortimente ist in Nordrhein-Westfalen generell als zentrenrelevant einzustufen (siehe

kursive Schrift in Ubersicht 4). Abweichungen auf kommunaler Ebene sind bei diesen Sortimen-

ten nicht moglich.

Nachfolgend werden einzelne Sortimente, auch zur Verdeutlichung einer veranderten Zuord-

nung gegenlUber der bisherigen Sortimentsliste, gesondert erldutert:

g

Die Warengruppen Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften sowie pharmazeuti-
sche Artikel sind als ergédnzende Angebote der Nahversorgung von besonderer Be-

deutung, weshalb sie ebenfalls als nahversorgungsrelevant eingestuft werden.

Im Bereich Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung ist aus gutachterlicher
Sicht darauf hinzuweisen, dass diese Sortimente mittlerweile verstarkt in mittel- und
grolifldchigen Betriebseinheiten im Wesentlichen aufRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche verortet sind. In Eschweiler werden die Artikel derzeit in Fachmdrkten
auBerhalb der Innenstadt und insbesondere das Sortiment Tierfutter auch als Rand-
sortiment in Lebensmittel.m'érkten angeboten. Die Warengruppe spielt fir die Besu-
cherfrequenz bzw. Pragung des zentralen Versorgungshereiches in Eschweiler keine
nennenswerte Rolle. Vor diesem Hintergrund sowie der Marktentwicklung in dieser
Branche ist aus Sicht der GMA eine einheitliche Zuordnung zu den nicht zentrenrele-

vanten Sortimenten zu empfehlen,

Einige kleinteilige Anbieter der Warengruppe Elektrogerdte (braune und weille
Ware) befinden sich in Eschweiler innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Auf
gesamtstddtischer Ebene liegt der eindeutige Verkaufsfl'échén;chwerpunkt am de-
zentralen Standort Auerbachstralle (Media Markt, Randsortiment real). Bei einem
Teil der Elektrowaren handelt es sich um grovolumige Produkte (z. B. Haushaltsge-
rate), welche i. d. R. mit dem Pkw transportiert werden und fir die Pragung der
Eschweiler Innenstadt nicht von wesentlicher Bedeutung sind. Dementsprechend er-
folgte eine Zuordnung der sog. ,weilen Ware" (ElektrogrofRgerédte wie Spiilmaschi-
nen und Waschmaschinen) zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Sonstige
Elektrogerdte sind gemaR Anforderungen des LEP NRW den.zentrenrelevanten Sor-

timenten zuzuschreiben.

Einrichtungszubehor wurde in der Sortimentsliste naher differenziert und auf Grund-
lage der bestehenden Einzelhandelssituation in Eschweiler sowie aufgrund der allge-

meinen Warenbeschaffenheit (v. a. Sperrigkeit des Sortiments) in zentren- und nicht

GMA Y
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zentrenrelevante Sortimente aufgeteilt. So gehoren beispielsweise Heimtextilien,
Gardinen und Zubehor, Bettwische zu den zentrenrelevanten Sortimenten; Matrat-
zen, Bettwaren, Teppiche, Mdbel werden als nicht zentrenrelevante Sortimente ein-

gestuft,

¥ 4 Die Warengruppen SportgroRgerite, CampinggroRartikel und Fahrrider / Fahrrad-
zubehdr sollen in Eschweiler aufgrund ihres groRen Flachenbedarfes zukiinftig au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden kdnnen und sind
damit als nicht zentrenrelevant einzustufen. Diese Sortimente werden derzeit bereits
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angeboten. Vor dem Hintergrund des
Sortimentscharakters, der geringen Bedeutung flr die Innenstadt und der generellen
Markt- und Standortentwicklung in diesen Branchen werden sie den nicht zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet. Bei Sport- und Campingartikeln wurde eine
deutliche Differenzierung in Klein- und GroRgerédte bzw. Zubehdr vorgenommen, um

eine Untergrabung der Randsortimentsregelung zu verhindern.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kdnnen die zen-
trenrelevanten Sortimente in den auRerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht inte-
grierten Standortlagen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nach BauGB ausgeschlossen

werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Scrtimente zugelassen, alle an-

deren sind automatisch ausgeschlossen

¥ 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zuldssig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Eschweiler zuklinftig gesteuert werden

kann.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger

Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei

GMAF
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Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einord-

nung der bestehenden Einkaufslagen in Eschweiler in eine Zentren- und Standortstruktur.

Unter Berlcksichtigung ausgewdhlter Kriterien wurde folgende Zentren- und Standortstruktur
entwickelt (vgl. Abbildung 15):

Abbildung 15:  Zentren- und Standortkonzept Eschweiler

sonstige Lagen

| Nahversor-

] Nahversor-
_gungszentrum  gungslage
Standorte mit
keinem bzw.
allenfalls
; Standorte mit geringem
Innenstadt ; Ortskern Loa AU direktem Anschluss an
Eschweiler Weiswailer Wriakerm Dl i Wohngebiets- Wohngebiete
i anschluss (haufig
Gewerbe-
gebiete)
. Bereich ldsst ,
Zentrale Versorgungsbereiche gemif einen Zentren- baulicher )
Zusammenhang Kein bzw, in max.
§1 Abs. 6 BauGB, charakter il dsh ot
sikennen, aerehlt umgebenden Himmelsrichtun
§2Abs. 2 BauGB, jedoch der fiir Gberwiegend Babaguung oa plenselln 9
g Abs. 2a BauGR, einen zentralen autokundenorien- i
§ ’ Versorgungss tierte Standorte Wchqbebauung) Zupammgnhang
§ 34 Abs, 3 BauGB, bersich in mlﬂdestens mit der naheren
§11 Abs. 3 BauNvo unverzichtbare Zat Hmmels- Umgebang
’ Lebensmittel- nehtungen
anbioter

GMA-Darstellung 2015

& Als zentrale Versorgungsbereiche sind die Eschweiler Innenstadt (Hauptzentrum)
und der Ortskern von Weisweiler (Nahversorgungszentrum) zu klassifizieren. Der
zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwiirdige Einkaufslage gem. Baugesetz-
buch. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten
Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m? Verkaufsfliche) mit zentrenrele-

vanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.

Y 4 Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird im Stadtteil DurwiR eine Nahver-
sorgungslage definiert. Diese kann aufgrund des geringen Besatzes oder der fehlen-
den rédumlichen Konzentration zentrenpragender Nutzungen aktuell nicht als zent-
rale Versorgungsbereiche gewertet werden. Das heillt, sie erflllt nicht die erforder-
lichen Mindestanforderungen zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsberei-

ches.
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bensmittelmarktes.?® Sie besitzt jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzungen (klein-
teiliger Einzelhandel wie Backer und Metzger, Dienstleistungsangebote, Gastrono-
mie) eine Bedeutung flr die wohnortnahe Versorgung. Die Nahversorgungslage
weist somit einen gewissen Zentrumscharakter auf und ist daher ebenfalls bei

Standortplanungen zu beriicksichtigen und nach Méglichkeit zu sichern.

¥ 4 Bei den Sonderstandorten des grofRflichigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels
handelt es sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Eihzeihandelsbesatz,
welcher aus Uberwiegend groRflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht.
Aufgrund der nicht integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der
i. d. R. fehlenden Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Sonderstandorte sollten vorrangig als Stand-
orte fiir die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten dienen und so—im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruk-

tur —eine erganzende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich einnehmen.

g Dartber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt,
die weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen
sind. Hierbei handelt es sich um sonstige Lagen, wozu sowohl integrierte Standorte
(z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Indust-

riegebiete) zdhlen,

Nachfolgend erfolgt zunachst eine ausflihrliche fachliche Einordnung des Begriffes ,zentraler Ver-
sorgungsbereich”. AnschlieRend werden die in Abbildung 15 dargestellten Standortbereiche im

Einzelnen naher beschrieben.

28 Im Stadtteil Weisweiler bestehen in zentraler Lage konkrete Planungen zur Ansiedlung eines Lebensmit-

telanbieters mit einer Verkaufsfldche von rd. 800 m? Diese Planung soll im Rahmen des Projektes ,Neues
Zentrum Weisweiler” westlich der Lindenallee im Bereich der Schiitzenwiese und der ehemaligen Feuer-
wache entstehen. Dariiber hinaus sind am Standort die Errichtung eines Cafés und mehrerer Arztpraxen
vorgesehen. Infolge der Realisierung des Planvorhabens erfiillt der Bereich die Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich und ist somit im Gegensatz zum Dirwisser Ortskern als Nahversorgungs-
zentrum zu klassifizieren,
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3.1 Begriffskldrung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetzbuch

einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*®

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare
groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken kénnen”,
ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fur diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten
zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das inter-
kommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber Planungen
anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen auf
JAuswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich, die
sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass von ihnen
,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB erméglicht es den Gemeinden nunmebhr, fir die im Zusammenhang bebau-
ten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulissigkeit bestimmter Arten der nach § 34
Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne inshesondere ,,die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingeflhrt, so dass keine allgemein giltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW?° verschiedene Kriterien

festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht® (BVerwG) bestétigt wurden.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevélkerung mit

Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum

) Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Finzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
3 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05,
at vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 - 4 C 2/08.

GMAZY
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eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zent-
rale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-

teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

¥ 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungspldnen und aus Festlegungen in Raumordnungspldnen

& sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen.*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden? und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*

Fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist die Kbnzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementirnutzungen erginzt wird. Als Rahmenbedingung sind stddtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu berUcksithtigen (vgl. Abbil-
dung 16). '

e d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem

Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

3 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

34 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom

07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 16: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche
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GMA-Darstellung 2015

3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Eschweiler

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in

Eschweiler dargestellt. Zunachst werden folgende Aspekte behandelt:
&7 Charakterisierung des zentralen Versorgungsbereiches mittels Zentrenprofil
V4 Kartographische Darstellung der Nutzungsstruktur

Die zentralen Versorgungsbereiche wurde aufbauend auf der Zentrenstruktur des StadteRegio-
nalen Einzelhandelskonzeptes STRIKT aus dem Jahr 2008 sowie vor dem Hintergrund der aktuel-

len Situation in Eschweiler definiert und abgegrenzt.

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Eschweiler erfolgte auf Basis der
durchgefiihrten Kartierung der Erdgeschossnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besich-
tigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Prédgung) und beriick-
sichtigt konkret vorliegende Planungen. Dabei sind sie weitgehend parzellenscharf, um eine hin-
reichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wurde von der Par-
zellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Struk-

turen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken.

GMAZL
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Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in Eschweiler anhand eines dargestellt

und bewertet. Dabei werden insbesondere zu folgenden Aspekten Aussagen getroffen:
Y 4 Versorgungsgebiet

V4 Ausstattung und strukturprigende Betriebe sowie Einordnung in das Standortgefu-

ge / Standortumfeld

&5 Riumliche und stadtebauliche Situation (und ggf. sich daraus ergebende Abgren-

zungskriterien)

V Ziele und Handlungsempfehlungen.

61



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler G M A '

Forsehung / Beratung [ Umsetaung

3.2.1 Hauptzentrum Innenstadt Eschweiler

Versorgungsgebiet: gesamtes Eschweiler Stadtgebiet, z. T. Uberortliches Einzugsgebiet

Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe* Verkaufsfliche**
abs. in % abs. in %

Nahrungs- und Genussmittel 1 i 18 4.120 7 16
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 18 1 . 2.595 10
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 4 2 250 1
Biicher, Schreib- / Spielwaren : 10 6 1.350 5
Bekleidung, Schuhe, Sport 60 35 10.750 43
Elektrowaren, Medien, Foto 14 8 795 3
Hausrat, Einrichtung, Mébel 10 6 2.470 10
Bau-, Hei‘mwerker-, Gartenbedarf 2 1 700 3
Optik / Uhren, Schmuck 16 9 930 4
sonstiée Sortimente*** 5 3 1.110 4
Einzelhandel insgesamt 170 - 100 25.070 100

* Zuerdnung nach Sortimentsschwerpunkt

ok bereinigte Verkaufsflachen, d. h. Verkaufsflachen und Umsétze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen

zugeordnet

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Nutzungen (Anteile in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel

« Dienstleistung s kurzfristiger Bedarf

# Gastronomie
= mittelfristiger Bedarf

Freizeit/ Kultur
= |langfristiger Bedarf
# Handwerk/ Gewerbe

Leerstand

Strukturpréigende Einzelhandelsbetriebe®

" gréfier 1.500 m? Peek & Cloppenburg, Rewe, C&A
® 800 bis unter 1.500 m? Penny, Betten Breuer
® 400 bis unter 800 m? Mayersche Buchhandlung, Netto, kik, Deichmann, Rossmann, dm Drogerie, Jeans

Fritz, K+K Schuhcenter, NKD (Textil)

3 keine vollstandige Auflistung aller Betriebe im zentralen Versorgungsbereich
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Rd@umliche Situation

® Der zentrale Versorgungshereich der Eschweiler Innenstadt umfasst die Teilbereiche mit dem dich-
testen Besatz innenstadtpragender Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und sonst. Dienstleis-
tungen.

= |m Norden umfasst das Zentrum den Bereich zwischen IndestraRe (L 223) und Direner Strafle zwi-
schen Rathaus und dem ehemaligen Hertie-Gebaude im Osten sowie der Kochsgasse im Westen.

= Siidlich der IndestraRe befindet sich mit den als FuRgangerzone ausgewiesenen Strallen Graben-
straRe, NeustraRe / EnglerthstraRe der am dichtesten mit Einzelhandelsnutzungen besetzte Bereich
im Eschweiler Stadtgebiet.

= |m weiteren sidlichen Verlauf umfasst das Zentrum zudem den Bereich der MarienstraRRe mit einer
Vielzahl weiterer Einzelhandelsbetriebe. Dort ist mit dem Bekleidungskaufhaus Peek & Cloppenburg
zudem der flachengréRte Anbieter im Innenstadtbereich ansassig.

= |n westlicher Richtung reicht der zentrale Versorgungsbereich bis zuf K 33 (Langwahn) und beinhaltet
dort auch das im Jahr 2009 erffnete Fachmarktzentrum , Marktforum®, welches zugleich die dstli-
che Begrenzung des Hauptzentrumes darstellt.

® |m Osten des Hauptzentrums besteht mit dem Standort des ehemaligen Hertie-Kaufhauses eine gro-

Bere Entwicklungsfliche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum (vgl. dazu

- nachfolgendes Kap. 3.2.2). Dariiber hinaus kann aus gutachterlicher Sicht die im Nordwesten des

Zentrums gelegene Fliche des Bushofes langfristig Flachenpotenziale fur zuklnftige Einzelhandels-

- .entwicklungen bieten. Mégliche Ansiedlungsbegehren sind jedoch zunachst auf den Standort des
ehemaligen Hertie-Kaufhauses zu lenken.

Angebots- und Nachfragesituation

® Die Eschweiler Innenstadt stellt mit 170 Einzelhandelsbetrieben und rd. 25.000 m? Verkaufsfldche
die dominierende Einkaufslage im Eschweiler Stadtgebiet dar.

= |m Einzelhandel besteht grundsétzlich ein angemessenes Angebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist zudem ein ausgewogener Be-
triebstypenmix (Textilkaufhaus, Supermarkt, Fachmiérkte, kleinteilige Fachgeschafte) vorhanden. In
der Eschweiler Innenstadt besteht bis heute ein vergleichsweise hoher Anteil inhabergefiihrter Fach-
geschafte.

= Der Betriebs- und Verkaufsflichenschwerpunkt liegt in der Eschweiler Innenstadt eindeutig im mit-
telfristigen Bedarfsbereich und hier insbesondere bei Bekleidung, Schuhe, Sport mit ca. 10.750 m?
Verkaufsflache. Auch im kurzfristigen Bedarfsbereich besteht eine angemessene Ausstattung (u. a.
Rewe, Penny, Netto, 2x Rossmann, dm-Drogerie). Der langfristige Bedarfshereich wird v. a. durch
kleinstrukturierte Betriebe der Warengruppen Optik, Uhren / Schmuck, Haushaltswaren und Kom-
munikationselektronik gepragt.

® Insgesamt sind in der Eschweiler Innenstadt fiinf groRflichige Einzelhandelsbetriebe (Gber 800 m?
VK) verortet. Davon befinden sich drei Betriebe (Rewe, C&A, Penny) am Standort Langwahn (,,Markt-
forum®) im Randbereich des Innenstadtzentrums. Mit dem Bettenhaus Breuer ist ein weiterer grof3-
flachiger Anbieter im Bereich der nérdlichen Innenstadt ansassig. Im Kernbereich tbt lediglich ein
grolflachiger Betrieb (Bekleidungskaufhaus Peek & Cloppenburg) starke Frequenzwirkung fir die
Eschweiler Innenstadt aus.

® Das Angebot bei Komplementirnutzungen mit mehreren Dienstleistungsbetrieben (u. a. Bank, Fri-
seure) sowie Gastronomie (Restaurants, Kneipen, Imbisse), Kultur- und Freizeitangebote (Spielhalle,
Kirche) ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches umfangreich ausgestattet. Darliber hinaus
sind auch einige Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Innenstadtbereich vorhanden.

Stidtebauliche Situation

® Die vierspurige IndestraRe stellt eine stidtebauliche Zasur zwischen der nérdlichen (mit u. a. Markt-
platz und Rathaus) und stidlichen Innenstadt (mit FuRgangerzonen GrabenstraRe, NeustraRe / Eng-
lerthstrale) dar.

GMAY
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" Der Kernbereich des Hauptzentrums (mit u. a. GrabenstraRe, NeustralRe, Marienstral3e) weist die
hochste Nutzungsdichte und meist durchgéngig geschlossenen Erdgeschossnutzungen bei sehr ho-
her Bebauungsdichte auf.

® Randlagen des Zentrums mit deutlich schwécherer Frequentierung, geringer Handelsdichte und im
ostlichen Bereich hoher Anzahl leer stehender Ladenlokale (v. a. im Bereich Otto-Wels-StraRe mit
City-Center und Hertie-Leerstand)

® Grol¥fldchige Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich auf den westlichen Bereich des Zentrums
(,Marktforum®”). Innerhalb des dicht bebauten und am starksten durch Einzelhandelsnutzungen ge-
pragten Bereichs (GrabenstraRe, Neustralle, MarienstralRe) ist mit dem Anbieter Peek & Cloppen-
burg lediglich ein groRflachiger Betrieb ansassig.

= Grundsatzlich besteht eine gute weitrdumige verkehrliche Anbindung des Zentrums Uber Indestralie
(L 223) sowie an den OPNV durch die rdumliche Nahe zum Eschweiler Talbahnhof mit Anschluss an
die euregiobahn.

Entwicklungspotenziale und Ziele

> Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion der Eschweiler Innenstadt als Standort
mit gesamtstadtischer und z. T. Uberdrtlicher Versorgungsfunktion.

> Individualitat des Innenstadtbereiches durch Marketing und Imageférderung starker herausarbei-
ten (ggf. durch Bildung von Immobilien- und Standortgemeinschaften)

> Aufgrund begrenzter Entwicklungsflachen innerhalb des dicht bebauten Zentrums erhélt die In-
nenentwicklung in Eschweiler einen besonderen Stellenwert. In diesem Zusammenhang kommt
v. a. der Folgenutzung von Handelsimmobilien eine wichtige Bedeutung zu. Auch die Zusammen-
legung von Flachen, v. a. im Kernbereich des Zentrums zu groReren Betriebseinheiten sollte wei-
terhin geprft werden. Hier ist die Zusammenarbeit aller beteiligten Akteure (Verwaltung, Immo-
bilieneigentimer, Handler) erforderlich.

» Aktive Vermarktung des Handelsstandortes Eschweiler; die Positionierung der Eschweiler Innen-
stadt als attraktiver Einzelhandelsplatz in der Region sollte offener kommuniziert und beworben
werden.

> Stdndige Uberprifung und ggf. Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (u. a. hinsichtlich Méblierung,
Stellplétze, Erreichbarkeit OPNV)

> Neben der stadtischen Wirtschaftsférderung sind auch weitere Akteure des ortlichen Einzelhan-
dels (v. a. Immobilieneigentiimer, Handler, Interessengemeinschaften, etc.) aufgefordert, die Ent-
wicklung der Eschweiler Innenstadt aktiv mitzugestalten.

GMAY
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3.2.2 Potenzialstandort ,ehemaliges Hertie-Kaufhaus”

=, 34 ol SN j} \
225 ] -
L 44 S

der Eschweiler Innenstadt im Bereich zwischen Dlrener StralRe, Peilsgasse, Indestrale
/ Rathaus und WollenweberstraRe / City-Center

Aktuelle Situation Das ehemalige Kaufhaus befindet sich unmittelbar nérdlich des Eschweiler Rathauses
sowie des westlich angrenzenden City-Centers, Der iberwiegende Anteil der Laden-
einheiten im City-Center ist derzeit nicht belegt. Infolge der SchlieBung des Hertie-
Kaufhauses im Marz 2009 und des damit erfolgten Finbruchs der FuRgéngerfrequenz
nahm auch die Attraktivitdt des City-Centers deutlich ab.

FlachengroRe und Die Grundflache des ehemaligen Hertie-Kaufhauses betragt ca. 7.200 m?, Die Grund-

-zuschnitt flache des angrenzenden City-Centers betragt ca. 5.800 m?.

Bewertung / Emp-  § Die Bestandsimmobilie ist aufgrund der Flache, des Zuschnitts, der Andienungs-

fehlungen méglichkeiten und der Geschossigkeit fir moderne Handelsformate kaum nutz-
bar.

¥ 4 Der frither am Standort befindliche Betriebstyp ,Warenhaus” ist heute nicht mehr
am Markt zu platzieren, d. h. eine Wiedernutzung der Verkaufsréume ohne gro-
Bere Umbauten ist nicht darstellbar.

¥ 4 Das Bestandsobjekt ist demnach allenfalls fir eine Mindernutzung im Einzelhan-
del geeignet (z. B. Restpostenartikel), auf mittlere Sicht wird ein Neubau am
Standort erforderlich sein.

¥ 4 Der Kundenstrom innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Eschweiler
Innenstadt konzentriert sich aktuell auf den Bereich siidlich der IndestralRe, eine
Nachnutzung des Standortes kann erhebliche Frequenzsteigerungen fur die ndrd-
liche Innenstadt hervorrufen.

y 4 Auch das unmittelbare Handelsumfeld (v. a. City-Center) erfuhr im Zuge der
SchlieBung des Anbieters Hertie einen Frequenzriickgang und weist seit einigen
Jahren ein verbesserungsfihiges Erscheinungsbild auf.

¥ 4 Der Standort kann nicht mehr auf bestehende Passantenstrome zurlickgreifen,
auch die im City-Center verbliebenen Einzelhandelsnutzungen generieren kein
wesentliches Kundenaufkommen.

¥ Eine mégliche Einzelhandelsnutzung am Standort ist darauf angewiesen, dass die
einzubringenden Ankerbetriebe eine méglichst hohe Eigenattraktivitat entfalten.

GMA-Zusammenstellung 2015
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3.3 Nahversorgungszentrum Weisweiler

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Weisweiler erstreckt sich in Nord-Stid-
Richtung im Wesentlichen vom Frankenplatz im Norden Uber die Hauptstrafe und Lindenallee
bis zur Schiitzenwiese, welche die stidliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches dar-
stellt. Insgesamt erstreckt sich das Zentrum Uber eine Distanz von rd. 450 m und entspricht somit

auch einem fullldufig erlebbaren Bereich.

Im Stadtteil Weisweiler bestehen konkrete Planungen zur Realisierung des Projektes ,Neues
Zentrum Weisweiler”, welches westlich der Lindenallee im Bereich der Schiitzenwiese und der
ehemaligen Feuerwache realisiert werden soll. Der dort geplante Baukérper soll neben Wohn-
und Pflegeeinrichtungen fiir Senioren auch mehrere medizinische Dienstleitungen sowie ein Café
und einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von rd. 800 m? umfassen. Infolge dieser
Entwicklung wird der hisher als Nahversorgungslage definierte Bereich die Mindestanforderun-
gen an einen zentralen Versorgungsbereich erflllen. Ausschlaggebend dafir ist die Verfugbarkeit
eines umfassenden nahversorgungsrelevanten Angebotes in Form eines Lebensmittelmarktes.
Perspektivisch ist dieser Standortbereich demnach entsprechend seiner Versorgungsfunktion als

Nahversorgungszentrum Weisweiler zu klassifizieren.

Es wird erwartet, dass infolge der Realisierung eines Lebensmittelmarktes der iibrige Bereich des
Zentrums entlang der HauptstralRe und Lindenallee einen positiven Impuls erfahrt und weitere

innerstddtische Nutzungen folgen werden.

Der zentrale Versorgungshereich Nahversorgungszentrum Weisweiler erflllt im Wesentlichen
Nahversorgungsfunktion fir die im Stadtteil Weisweiler mit Wilhelmshohe und Hiicheln selbst

lebende Wohnbevdlkerung.

GMALY
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

3.4 Nahversorgungslage DiirwiB3

Ergdnzend zu den zentralen Versorgungsbereichen wurde in Eschweiler eine sog. Nahversor-
gungslage definiert, die aufgrund fehlender zentrenpragender Funktionen sowie der geringen
Dichte des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes nicht als zentraler Versorgungsbereich i. S. d.
BauGB und BauNVO gewertet werden kann. Dennoch |dsst dieser Bereich aufgrund der vorhan-
denen Nutzungen bereits einen gewissen Zentrencharakter erkennen. Die Standortlage verflgt
jedoch nicht tber ein flr die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches umfassendes An-
gebot im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich in Form eines Lebensmittelmarktes. Die
Grundversorgung im Kernbereich des Stadtteils DUrwiR erfolgt aktuell durch Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backerei, Metzgerei). Der wesentliche Nahversorgungsstandort befindet sich
in Randlage bzw. auRerhalb der Hauptsiedlungsbereiche. Am Standortbereich ,,Am FlieR” im Su-
den des Stadtteils Diirwif wurde in den vergangenen Jahren ein umfangreiches Angebot im nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsbereich (mit Edeka, Aldi, dm) geschaffen. Dieser Standort er-
fullt auch wichtige Nahversorgungsfunktion flr den Stadtteil selbst, eine funktionsraumliche An-

bindung an den rd. 400 m ndérdlich gelegenen Kernbereich besteht jedoch nicht.

GMA L
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Forschung / Beratung | Umsetzung

3.5 Sonderstandorte fiir groRfldchigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Unter stidtebaulichen Gesichtspunkten (Biindelung von Angeboten und Verkehrsstromen) ist —
ergdnzend zum zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt — die Konzentration von
Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen.
Zusatzlich zum zentralen Versorgungsbereich kénnen daher Sonderstandorte fir grofflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden, die im Sinne einer , Arbeitsteilung”
das Zentrum im Idealfall funktional ergénzen sollen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ist zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches

an diesen Standorten zukinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.

Als Sonderstandorte des groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels werden die Stand-
ortbereiche AuerbachstraRe und Diirener Strale ausgewiesen. Sie weisen bereits einen Besatz
mit z. T. groRflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment auf
(z. B. Baumarkt, Gartenmarkt), auf der anderen Seite sind hier auch Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (v. a. Lebensmittel) zu finden. Mit Aus-
nahme von Anbietern im Vorkassen- und Mallbereich sind hier kaum ergénzende Nutzungen an-
sdssig. Aufgrund der nicht integrierten Lage und meist stark gewerblichen Pragung des Umfeldes
sowie deri. d. R. fehlender Komplementérnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu definieren. Da sie sich aufgrund ihrer autokundenorientierten Lage grund-
sitzlich fir Betriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment eignen, sollten diese Ergén-
zungsstandorte daher zuk{nftig als vorrangige Standorte fir die Ansiedlung von (grofflachigem)
Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten dienen und so—im Hinblick auf die
gesamtstidtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zu den zentralen

Versorgungsbereichen einnehmen.

Der im Flichennutzungsplan als Sonderbaufliche (S) dargestellte Standort ,Alter Schlachthof”
mit einer Verkaufsfliche von max. 7.500 m? fir Baumarkt / Gartencenter sollte perspektivisch

Uiberplant werden, da er fir eine Einzelhandelsentwicklung als ungeeignet eingestuft wurde.
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Abbildung 17: Sonderstandort Auerbachstrale

g

Auerbachcenter
= Media Karkt

Takko
Depot

Charles Végele

Dinisches Bettenlager
Das Futterhaus

Intersport Drucks

Kartengrundlage: Stadt Eschweiler
GMA-Bearbeitung 2015

Abbildung 18: Sonderstandort Diirener StraBe/ Kénigsbenden

I_(artengi'undlage: Stadt Eschweiler
GMA-Bearbeitung 2015

Darlber hinaus bestehen Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet (Streulagen).
Hierzu zdhlen sowohl integrierte Lagen als auch dezentrale, nicht integrierte Standorte in Cber-

wiegend autokundenorientierter Lage (z. B.in Gewerbe- und Industriegebieten):

GMA Y
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4.

4.1

In den integrierten Lagen sind vereinzelt Betriebe ansissig, welche ebenfalls wich-
tige Nahversorgungsfunktionen fir die unmittelbar angrenzenden Wohnsiedlungs-
bereiche libernehmen. Dabei handelt es sich i. d. R. um solitédr gelegene, fuBlaufig
gut erreichbare Lebensmittelméarkte mit wesentlicher Nahversorgungsfunktion (soli-
tare Nahversorgungsstandorte), die jedoch keinen zentralen Versorgungsbereich
darstellen, sowie Bereiche mit kleinflichigen Angebotsformen mit {iberwiegend nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Backer, Metzger, Blumengeschaft).

Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um Uberwiegend autokun-
denorientierte Standorte in Gebieten, die ihrer primaren Funktion entsprechend als
Flichen fiir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie von Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe genutzt werden. Einzelhandel- und Komplemen-

tarnutzungen sind an diesen Standorten derzeit kaum vorhanden.

Nahversorgungsstruktur in Eschweiler

Allgemeine Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite

haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine rdumliche Entwicklung

der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere

folgende raumliche Konsequenzen festzustellen:

r 4

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung insbe-
sondere der Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der i. d. R.
groRflichigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend
zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitat von rdumlich isolier-

ten Einzelhandelsstandorten.

* Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der

Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere in
Mittel- und Kleinstddten. In der Folge abgewanderter Grundversorgungseinrichtun-
gen lésen sich zunehmend auch die ergdnzenden Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebote auf. Letztlich kann dieser Prozess zu einer umfangreichen Auflésung rdum-
licher Strukturen und damit einhergehend der Qualitdt der jeweiligen Bereiche so-

wohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort flihren.

GMA Y
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

4,2 Bedeutung verschiedener Betriebstypen fiir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrdger der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Be-
triebe des kurzfristigen taglichen Bedarfs kommen ergdnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebs-
typen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufs-
flaichengréRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad flr die
wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Diese Aspekte sollen in folgender Ubersicht fur die

gangigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels dargestellt werden.
4,3 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Eschweiler

Im Folgenden werden die einzelnen Teilrdume der Stadt Eschweiler hinsichtlich ihrer Versor-

gungssituation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Zur Bewertung der riumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen fiir einzelne Stadtbezirke wurden um die wesentlichen Lebensmittelmirkte (> 400 m? Ver-
kaufsflache) zunichst 700 m-Radien® gezogen, die den Bereich der fuRlaufigen Erreichbarkeit
markieren (vgl. Karte 7). Die Entfernung von 700 m wird unter Ber{icksichtigung des demografi-
schen Wandels im Sinne einer fuRldufigen Nahversorgung als sinnvoll erachtet und entspricht

einer fuRlaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit.

Da es sich bei der Darstellung nach Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr theoretische
Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der u. a. die in der Stadt Eschweiler zu
beachtenden ortlichen stiadtebaulichen Gegebenheiten (z. B. Bahntrassen als Zasur) unberick-
sichtigt bleiben wiirden, wird in der nachfolgenden Karte 7 auch die tatsachliche fullldufige 10-
Minuten-Netzabdeckung dargestellt. Dabei finden die tatsachlichen siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten Berlicksichtigung®. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevélkerung wird als ,ver-
sorgt”, die auBerhalb einer tatsachlichen fuRlaufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmit-

telmarkt wohnhafte Bevélkerung als ,nicht versorgt” klassifiziert.

Unberiicksichtigt bei der Betrachtung der Nahversorgungssituation bleiben zundchst kleinteilige
Angebotsformen wie Bickereien und Metzgereien, die v. a. in den kleineren Eschweiler Stadttei-
len eine wichtige Funktion im Sinne einer Grundversorgung der dort lebenden Bevélkerung tiber-

nehmen.

38 GemiR der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVQ" ist

auch bei groRflichigen Lebensmittelmirkten nicht von Auswirkungen auszugehen, wenn deren (voraus-
sichtlicher) Gesamtumsatz — neben Standort und Sortiment — 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevélke-
rung im Nahbereich nicht Ubersteigt. Als Nahbereich ist in Abhadngigkeit von den siedlungsstrukturellen
und zentralortlichen Gegebenheiten ein Radius von ca. 700 — 1.000 m anzusetzen.

37 Die 10 min- fuRlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-

handenen StraRenziige berechnet. Dabei werden stidtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), berlicksichtigt werden jedoch groRtenteils keine Abkiirzungen o-
der ,,Schleichwege” (bspw. tber Parkflaichen oder Griinanlagen).
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

Ubersicht 6: Bewertung der Nahversorgungssituation in Eschweiler

Stadtteil

Kernstadt*

Einwohner
31.12.2014

ca. 31.040

Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach Gro-
Renklassen in m?

< 800
= Dursty
u HIT Getrankequelle
= 2 x Rossmann
= dm-Drogerie

> 800
= real
= HIT

= 2 x Rewe
= 2 x Lidl

= 3 x Penny
= Aldi
= 2 x Netto

Weisweiler ca. 5.810 " Rewe

= Edeka
= Aldi
= Netto

= Edeka Getrankemarkt
= dm-Drogerie

Durwif ca. 7.380

ca.11.760 = 2 X Rewe
= Aldi
" Netto

" Norma

sonstiges
Stadtgebiet

¥ inkl. Stadtzentrum, Innenstadt, Réthgen, Stich, Bergrath, Bohl, Volkenrath und Nothberg
ZVB = zentraler Versorgungsbereich; GMA-Zusammenstellung 2015

Unter rein quantitativen Gesichtspunkten besteht eine leicht Uberdurchschnittliche Ausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln, bei Drogeriewaren ist eine leicht unterdurchschnittliche Aus-

stattung festzustellen

Bei qualitativer Bewertung zeigt sich, dass alle wesentlichen Betriebstypen des Lebensmittelein-
zelhandels (Discounter, Supermdrkte, SB-Warenhaus) im Eschweiler Stadtgebiet vertreten sind
und durch u. a, Bdckereien, Metzgereien, Tankstellenshops etc. ergianzt werden. Auch die giangi-
gen Drogeriewarenanbieter sind im Eschweiler Stadtgebiet mit zeitgemiRen Marktauftritten ver-

treten.

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet spiegelt zunichst die derzei-
tige hohe Versorgungsbedeutung der autokundenorientierten Standorte Auerbachstralle und
Dlrener StralRe wider. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Eschweiler Innenstadt
Ubernehmen die Lebensmittelmarkte am Standort Langwahn (,Marktforum” mit Rewe und

Penny) sowie ein kleinflachiger Netto-Lebensmitteldiscounter an der IndestraRe die Versorgung

GMA Y
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

im Lebensmittelsegment. Kopplungsbeziehungen zwischen diesen Standorten und dem Kernbe-

reich (Marienstralle, GrabenstralRe, NeustraRe) sind jedoch nur gering ausgepragt.

Einzelne Bereiche, v. a. in den Gberwiegend dorflich geprigten kleinen Stadtteilen erreichen kein
ausreichendes Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzial fiir den wirtschaftlichen Betrieb eines gro-
Reren Lebensmittelmarktes. In diesen Bereichen kommt den Betrieben des Lebensmittelhand-
werks sowie alternativen Versorgungsangeboten (Hofldden, mobile Verkaufsstellen) eine beson-

dere Bedeutung im Rahmen der Nahversorgung zu.

Der im Stadtteil Weisweiler bestehende Nahversorgungsbedarf wird kurzfristig durch die kon-
krete Planung eines Lebensmittelmarktes bei der Realisierung des neuen Zentrums Weisweiler

gedeckt werden.

Fazit: Aktuell besteht unter rein quantitativen Gesichtspunkten kein weiterer akuter Handlungs-
bedarf hinsichtlich mégliche Neuansiedlungen im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich.
Anpassungen bislang kleinflachiger Anbieter an aktuelle Markterfordernisse sollten jedoch ge-
prift werden, um die aktuellen Strukturen zu sichern und ggf. zu optimieren. Bisher im Stadtge-
biet nicht reprdsentierte Angebotsformen (wie z. B. Biomarkt) kénnen im Sinne einer angemes-
senen (stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertriglichen) GréRenordnung zur Ergédnzung
des bestehenden Angebotes sinnvoll sein, Wiinschenswert wire die Ftablierung eines Lebens-
mittelangebotes in zentraler Lage innerhalb des Innenstadtzentrums (ggf. durch Verlagerung be-
stehender Betriebe innerhalb des'Stadtgebietes). Darlber hinaus kann auch die Férderung/ der
Ausbau alternativer Versorgungskonzepte (u. a. Lieferdienste der értlichen Handler, Kleinflichen-

konzepte) zur Sicherung der Versorgungssituation im Stadtgebiet beitragen.

5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.3® Grundsitzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

& Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

¥ 4 zusatzlicher Ausschluss groffldchigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

¥ 4 Ausschluss des gesamten Einzelhéndels.
Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintréchtigﬁng der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche

28 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils értlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu prifen.

GMAF

Farschung / Beratung / Umsetzung

78
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flhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und
Standortstruktur in Eschweiler branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandels-

entwicklung definiert.

Abbildung 19: Ubersicht Steuerungsempfehlungen

am

sonstige Lagen

Ansiedlung in ... NVZ  Nahversor-

Weisw_eiie_r_ gungslage

mit ...
groBflachig® ; ; ¥

nahversorgungs- v v ¥ el Vel

relevantem bt

Kernsortiment THen i fve
groBfiachig v v ; . !
groBftachig*

zentren- v o A ¥ A

relevantem X

Kernsortiment e % ; e : e
grofflachig L4 : ads g A

: groBllachig® E

nicht zentren- P # A v N A

relevantem %0

Kernsortiment e : {7 7 ¢
grofifiachig i = ; v ¥ #

v Ansiediung moglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen

Einzetfalorafung erforderich bzw. zu empfehlen
# Ansiediung nichl meghich bzw. staditebaulich nicht zu emplehlen

groBflachiger Einzelhandel ab 800 m* VK
Ausnahme. Annexhandel
HZ Haupizentrum
NVZ Nehversorgungszentrum
GMA-Empfehlungen 2018

5.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Eschweiler

Fur den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sollten keine Beschrédnkung hin-
sichtlich maglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heifit, dass sowohl groRflichige® Be-
triebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind. Auch die Ansiedlung von Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich moglich. Die Ansiedlung groRflachiger
Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist aus stédtebauliéher Sicht jedoch nicht
zu empfehlen und sie sollte nicht Teil der Eschweiler Ansiedlungspolitik sein. Flachenpotenziale
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Eschweiler Innenstadt sollten Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innenstadt eine frequenzerzeu-

gende Wirkung haben.

32 grofiflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche

GMA Y
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler

Da es bei Ansiedlungsvorhaben groRfldchiger Betriebe im zentralen Versorgungsbereich durch
Wetthewerbswirkungen auch zu Lageverschiebungen innerhalb des Zentrums kommen kann,
wird empfohlen, fir bestimmte groRflachige Betriebsformen wie Einkaufszentren oder Kaufhau-

ser Einzelfallprifungen vorzunehmen.
5.2 Nahversorgungszentrum Weisweiler

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Weisweiler soll der An-
gebotsschwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsitzlich nahversorgungsrelevante Sortimente
anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln sind. GrofRfldchige Betriebe (ab 800 m? Verkaufsflache) mit
zentrenrelevantem Einzelhandel sind unter Berlcksichtigung der Vorrangstellung der Innenstadt
im Nahversorgungszentren auszuschlieBen. Auch die Realisierung von groBflichigen Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stidtebaulichen Griinden im Nahversorgungs-
zentrum nicht zu empfehlen. Betriebe unterhalb der GroRflachigkeit sind im Sinne einer Ange-
botsergédnzung fir den entsprechenden Versorgungsbereich des Nahversprgungszentrums 50-
wohl im zentrenrelevanten als auch im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich méglich. In
diesem Fall ist ggf. eine Einzelfallpriifung erforderlich (siehe dazu auch nachfolgende Anmerkun-

gen zur Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels).
5.3 Nahversorgungslage Diirwil / sonstige integrierte Lagen

Bei der Nahversorgungslage DirwiB (und sonstigen integrierten Lagen) handelt es sich um Stand-
orte, die aktuell keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Die Nahversorgungsla-
gen weisen jedoch bereits deutliche Zentrumsansatze auf und ibernehmen Grundversorgungs-
funktionen fir die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die Gesamtausstattung®® nicht zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den integrierten Lagen zihlen alle
wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. GroRflichige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten kénnen hier zuldssig sein, sofern keine Auswirkungeni. S. von
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und die Bauleitplanung einer Verbesserung der wohnort-
nahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.*! Dabei sind insbesondere
folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu tiberpriifen: Netzabde-
ckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV- Netz, stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen. Selbstverstandlich genieRen alle vorhandenen Betriebe Bestands-
schutz. Um eine Aushdhlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, beste-
hende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwlinscht sind, im vorliegenden Sinne zu

Uberplanen.

meist durch einen fehlenden rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu einem umfangreichen Lebensmit-
telangebot

4 vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler G M A 5

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel soll
maglich sein, da hier i. d. R, keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen..
Dabei ist jedoch zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Bickereien, Blumenli-
den, Apotheken usw. und mittelfldchigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt, Textil-
fachmarkt oder einer Agglomeration aus mehreren Fachmirkten. Hier muss im Zweifelsfall der
Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-

reiche zu erwarten sind.*?

GroRfldchige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlie-
Ren. GrofRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind

auf die Sonderstandorte zu lenken.
5.4 Sonderstandorte des groBfldchigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

Um den zentralen Versorgungsbereich der Eschweiler Innenstadt in seinen bestehenden Struk-
turen nicht zu beeintrdchtigen sowie in seiner Entwicklung nicht zu behindern, sollte an den ge-
nannten Sonderstandorten (Auerbachstrafe und Direner Strale) die Ansiedlung von B;ztrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groR- und nicht groRfldchig) zu-
kiinftig planungsrechtlich ausgeschlossen werden. An diesen Standorten sollte perspektivisch die
Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden,
um so eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu-erreichen. Bestehende Betriebe mit nah-
versorgungs- und/ oder zentrenrelevanten Randsortimenten genieRen Bestandsschutz. Zur Si-
cherung des jeweiligen Standortes und der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist den bestehenden
Betrieben weiterhin eine Erweiterungsmoglichkeit einzurdumen. Diese Erweiterungen sind auf
ein geringfiigiges MaR zu begrenzen®®, Mégliche Erweiterungsvorhaben sind im Einzelfall im Hin-
blick auf deren stadtebauliche Vertraglichkeit und der Vereinbarkeit mit den landesplanerischen

Zielsetzungen zu untersuchen.
5.5 Nichtintegrierte Lagen

Diese Lagen {liberwiegend Gl, GE und Brachfldchen / Ortsrandlagen) sollten — ihrer priméaren
Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe

sowie flr Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie

42 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine pla-
nungsrechtliche Steuerung erschwert ist.

3 Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingliltige GréRenordnung dar, sondern

ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist
zundchst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen beste-
hender zentraler Versorgungsbereiche oder von Betrieben der Nahversorgung in den Wohngebieten zu
erwarten sind und ob sich das Vorhaben im Verhiltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang
gilt es auch darzustellen, ob sich die Standortqualitdt und damit die Marktbedeutung des zur Erweiterung
vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern wirde. Dies ist im Rahmen einer vorha-
benbezogenen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.
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im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden. Dartber hin-
aus sind im Eschweiler Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe und Industriebe-
triebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahver-
sorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und Industriegebie-

ten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.
Ausnahme:

Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversorgungs- und zen-
trenrelevant) fur Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansdssiger Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben,

wenn dieser

¥ 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb

des Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

¥ 4 die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb in Grundfliche und Baumasse untergeordnet

ist und

F das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich

weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen flr Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlcksichtigung einer deutlichen Beschrénkung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Eschweiler zu erwar-
ten.** Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind,
kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im

Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengréRe, zu priifen.*®
5.6 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushodhlung des Sertimentskonzeptes

4 Es ist darauf hinzuweisen, dass der sog. Annexhandel in der Stadt Eschweiler aktuell lediglich marginale

Verkaufsflachen- und Umsatzanteile aufweist und somit keine nennenswerte Bedeutung im gesamtstdd-
tischen Einzelhandelsgefiige darstellt.

= Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflichenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der-Geschossflache des Hauptbetriebes).
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durch UbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
- Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei groRfldchigen Einzelhandelsbetrie-
ben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Garten-
mirkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente®® auf maximal 10 % der rea-
lisierten Gesamtverkaufsfliche anzuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Fla-
che nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpri-
fung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen. Auch dies kdnnte ansonsten zu einer
Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrdchtigungen der schutzwiirdi-

gen Strukturen in Eschweiler fiihren.

6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Eschweiler erarbei-
tet. Um eine Verhindlichkeit dieser so genannten ,informellen Planung” herzustellen, sollten fol-

gende Punkte beachtet werden:

& Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Eschweiler als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist das Einzel-
handelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu berlicksichtigen und gilt
als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von

Belang:

= Stidtebauliche Ziele der Stadt Eschweiler flr die Einzelhandelsentwicklung
» Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Eschweiler Sortimentsliste

= Steuerungsempfehlungen Einzelhandelsentwicklung

F Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Neue Festsetzungsmaglichkeiten v. a. im unbe-
planten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert wer-

den, dass an stidtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht,

48 Lt. OVG Miinster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-

wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).
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die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die
Begriindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandels-
konzept verwendet werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.*” Paral-
lel sollten bestehende Bebauungsplane mit Festsetzungen zur Steuerung des Einzel-

handels an die Ziele dieses Konzeptes angepasst werden.

Dariiber hinaus sollten bestehende Bebauungspldne mit Festsetzungen zur Steue-

rung des Einzelhandels an die Ziele des vorliegenden Konzeptes angepasst werden.

¥ 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskon-
zept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im
Eschweiler Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Inves-
titionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge
sonst maéglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten

Lagen verbunden ware,

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Eschweiler zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Ein-
zelhandelsentwicklung kein , Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fort-
schreibungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 Jahre) einer Uberpfﬁfung und ggf.
Anpassung bedarf.

GMA
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GMA Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH
Biro Kéln

RO

ppa. Birgitt Wachs
Niederlassungsleitung

A Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils értlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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