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Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur das ndrdliche Stadtgebiet von Euskirchen

Vorbemerkung

Im Februar 2016 beauftragte die Stadt Euskirchen die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Kéln, mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir das nérdliche

Stadtgebiet.

Flr die Bearbeitung vorliegender Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und Informa-
tionen des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fur Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen sowie der Stadt Euskirchen zur Verfligung. In Erganzung der sekundarstatisti-
schen Daten wurde im Marz 2016 eine Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten im rele-
vanten Teilbereich von Euskirchen vorgenommen. Dariiber hinaus wurde eine Nutzungskartie-
rung von Klein- und GroRbillesheim durchgefihrt. Smtliche Daten und Informationen wurden
von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbe-

reitet und unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung der am Pla-
nungsprozess Beteiligten. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Zusammenhang mit der Erarbei-
tung des Berichtes zugeleiteten Daten und Informationen ebenso vertraulich zu behandeln wie
die Aussagen und Ergebnisse des Berichtes.
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1. Aufgabenstellung / Hintergrund

Das nordliche Stadtgebiet Euskirchens setzt sich aus den Ortsteilen GroR- und Kleinbiillesheim,
Wiischheim sowie Dom-Esch zusammen und umfasst derzeit ca. 4.860 Einwohner!. Im Rahmen
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Euskirchen wurde in diesem Teilraum eine deutliche Ver-
sorgungslicke fiir Waren des taglichen Bedarfs konstatiert, da sich hier gegenwartig weder ein
Supermarkt noch ein Lebensmitteldiscounter o. &. befindet. Dartiber hinaus wird die Anbindung
an die weiter stidlich gelegenen Versorgungsstandorte durch die angespannte Verkehrssituation
entlang der LandstralRe 194 (K6lner StralRe / ReichsstraRe) beeintrachtigt; dies erschwert die oh-

nehin schwierigen Versorgungssituation im Norden Euskirchens.

Dementsprechend wurde im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2014 fiir
diesen Teilraum die Etablierung eines Nahversorgungsstandortes empfohlen, welcher beziiglich
der GroRRenordnung dem generierten Einwohnerpotenzial entspricht und standortseitig eine
moglichst fulllaufig erreichbare Grundversorgung gewahrleisten soll. Aufgrund der Siedlungs-
strukturen und der Einwohnerpotenziale in den einzelnen Ortsteilen ist ein solcher Nahversor-

gungsstandort am sinnvollsten in Grol3- bzw. Kleinbiillesheim zu errichten.

Vor diesem Hintergrund wurden zunachst mehrere Standortalternativen in Grof3- und Kleinbiil-

lesheim gepriift, die sich jedoch aus verschiedenen Griinden nicht realisieren lassen?.

Y 4 An der Alfred-Wegner-StralRe in GroRbiillesheim waren zwei Flachen in der Diskussion,
wobei die nordliche Flache im Besitz einer kirchennahen Stiftung ist, deren Stiftungs-
zweck Einzelhandel auf unbestimmte Dauer verbietet. Die sich siidlich anschlieBende
Flache liegt auBerhalb des regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-

reiches (ASB), weshalb hier groRflachiger Einzelhandel nicht zulassig ist.

Y 4 In Kleinblllesheim wurde 2014 noch eine Flache westlich der Luxemburger StraRe /
stdlich der L 182 diskutiert. Wegen der Nahe zu einem landwirtschaftlichen Betrieb

kann diese Flache jedoch nicht entwickelt werden.

Unter versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten ware GroRbiillesheim als
Standort zu praferieren, da sich hier bereits vereinzelt Einzelhandelsbetriebe sowie Komplemen-
tarnutzungen an der Hauptdurchfahrtsstrale, der Alfred-Wegener-Strae / GroRbillesheimer
StralBe befinden. Da in GroRbiillesheim jedoch nach Angaben der Stadt Euskirchen keine weiteren
Standortalternativen verfiigbar sind, wird aktuell die Entwicklung eines Nahversorgungsstandor-

tes im benachbarten Kleinbiillesheim projektiert. Dabei ist ein zukunftsfahiges Versorgungszen-

! Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2015, Hauptwohnsitze

siehe auch GMA: Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen. Kéln,
November 2015, S. 95 ff.
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trum flir den nérdlichen Teil Euskirchens geplant, welches neben der reinen Versorgungsfunktion

auch eine Funktion als sozialer Treffpunkt ausiibt.

Das vorliegende Gutachten soll somit die Mdglichkeiten bewerten, einen zentralen Versorgungs-
bereich i. S. eines Nahversorgungszentrums fiir die nérdlichen Ortsteile auszuweisen®. Damit soll
das stadtentwicklungspolitische Ziel der Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer
raumlich ausgewogenen Nahversorgungsstruktur weiter fortgefiihrt werden, die in den vergan-
genen Jahren bereits in den siidostlichen Stadtteilen Flamersheim und Stotzheim durch die Aus-
weisung von zentralen Versorgungsbereichen und die Etablierung von grol¥flachigen Lebensmit-

telmarkten umgesetzt wurde.

Um eine zielgerichtete, koordinierte Entwicklung der Nahversorgung in diesem Stadtgebiet von
Euskirchen zu gewahrleisten, wird das Einzelhandelskonzept fiir diesen Teilbereich fortgeschrie-
ben, wobei der Fokus auf dem o. g. Standort in Kleinbiillesheim liegt. Dabei versteht sich die vor-
liegende Analyse als Ergdnzung zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2014, welches im De-

zember 2014 vom Rat der Stadt Euskirchen beschlossen wurde.

2. Grundlagen zur Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist in Euskirchen, aber auch in anderen Kommunen, ein Wegbrechen von Ein-
zelhandelsbetrieben sowohl im landlichen Raum als auch in Ortsteillagen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen
Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, kleineren
Haushaltswaren, Kleintextilien oder Blumen und Apothekerwaren nimmt in unmittelbarer Nahe
des Wohnortes tendenziell ab; zunehmend werden mit dem Auto weiter entfernte Einkaufs-
schwerpunkte angefahren. Da ein Nahversorgungsstandort idealtypisch nicht nur durch Einzel-
handelsstrukturen sondern auch durch Komplementarnutzungen gepragt wird, geraten mit dem
Abwandern des Handels aus Wohnlagen v. a. auch konsumnahe Dienstleister wie etwa der Frisor,

die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post zunehmend unter Druck.

Die Ursachen fiir den Riickzug des Einzelhandels aus Nahversorgungsstandorten sind vielfaltig,

lassen sich jedoch idealtypisch folgenden Aspekten zurechnen:

Y 4 Riicklaufige Anzahl der Betriebe: Nach einer Phase der Ausbreitung der Lebensmittel-
betriebe in der Flache durch zusatzliche Kaufkraft und Suburbanisierungsprozesse ist
das Netz der lebensmittelbezogenen Nahversorgung wieder weitmaschiger geworden.

Grinde hierfir sind der harte Kostendruck der Unternehmen, der dazu fiihrt, dass

Im Weiteren wird auch noch der Ortsteil Kessenich mit betrachtet, der sich an der K 11 nérdlich an die
Kernstadt anschlieBt, jedoch auch den Planstandort fur ein Nahversorgungszentrum in Kleinbillesheim
schnell erreicht.
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Grenzertragsstandorte immer wieder auf den Priifstand gestellt und ggf. sogar vor Ab-

lauf des Mietvertrages aufgegeben werden.

Y 4 Steigende Anspriiche der Verbraucher: Die Verbraucher wiinschen eine grofRere Aus-
wahl, zudem soll moglichst alles unter einem Dach angeboten werden. Dafiir suchen
die Verbraucher groRere Betriebe auf und nehmen auch langere Fahrwege in Kauf. Bei
den kleineren Betrieben im Wohnumfeld wird haufig nur noch der Ergdnzungsbedarf

(,Vergesslichkeitsbedarf”) gedeckt, wodurch deren Umsatz stark zuriickgegangen ist.

Y 4 Mobilitdtsverhalten: Der Motorisierungsgrad und die Mobilitdt der Bevolkerung ist
heute um ein Vielfaches hoher als zu der Zeit, als der klassische kleinstrukturierte Le-
bensmitteleinzelhandel etabliert wurde. Die Verbraucher sind heute sehr mobil, auch
dltere Verbraucher nutzen ihr Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht nur auf eine
Einkaufsstatte fest. Insofern bedingen die gestiegenen Verbraucheranspriiche und die

hohere Mobilitat eine gedanderte Betriebsstruktur sowie neue Standortanforderungen.

Y 4 Demografische Entwicklung: Die Verkleinerung der Haushalte fiihrt in bestehenden,
far eine "Nachverdichtung" des Wohnbestandes nicht geeigneten Stadtteilen, tenden-
ziell zu einer abnehmenden Einwohnerzahl in fuBldufigen Einzugsbereichen von Nah-

versorgungsbetrieben und damit zum Riickgang des Kundenpotenzials.

Y 4 Konzentrations- und Filialisierungstendenz: Die Zahl moglicher Betreiber von Super-
markten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Handvoll leistungs-
fahiger Anbieter reduziert, die vorwiegend bundesweit, z. T. auch regional tatig sind.

Kettenunabhangige inhabergefiihrte Geschafte sind kaum noch anzutreffen.

Y 4 Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Stand-
ortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B. Grundstiicks-
groRe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfillen missen. Das unternehmerische Stand-
ortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stdadtebaulichen Zielvorstellungen

der Stadt.

Y 4 GroBenstruktur von Lebensmittelmarkten: Die Entwicklung der BetriebsgrofSen wird
sich aufgrund betriebswirtschaftlicher Aspekte auch zukiinftig zu gréBeren Einheiten
vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirtschaftliche MindestgroRe fiir einen neuen fri-
scheorientierten Lebensmittelsupermarkt bei ca. 1.200m? Verkaufsfliche (vgl. Ta-
belle 1).

Y 4 Druck auf klassische Supermarkte: Wahrend der discountierende Lebensmitteleinzel-
handel in jingerer Zeit auf stete Zuwachse verweisen kann, gerat der ,normale Super-

markt” vielerorts unter Druck. Auf der einen Seite soll er, so die Wiinsche der Kunden,
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ein preisglinstiges Sortiment wie die Discounter bereithalten, auf der anderen Seite

konkurriert er im Frischebereich mit dem Lebensmittelhandwerk.

Y 4 Ausgabeverhalten: Urlaub, Auto und Wohneigentum stehen ganz oben auf der Priori-
tatenliste vieler Bundesbiirger, es wird gleichzeitig jedoch immer weniger Geld fir Le-

bensmittel ausgegeben.

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)
Lebensmittel- Supermarkt
Daten discounter (inkl. Getrdankemarkt) GroBer Supermarkt
Verkaufsflache 800 —1.500 m? 1.500 — 2.500 m? >2.500 m?
Parkplatze 100 100 250
GrundsticksgroRe ab 3.000 m? ab 5.000 m? ab 8.000 m?
Einzugsgebiet ab. 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW
Beispiele E E
REWE ¢
Nt EDEKA center .k
e Kaufland
Dscom - REWE [
e CENTER

GMA-Standortforschung 2016, ca.-Werte

Vor diesem Hintergrund stellt die Etablierung neuer Nahversorgungsstandorte auch in Euskir-
chen einen wesentlichen Teil einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Stadtentwicklung dar, stellt

die Stadtplanung jedoch auch vor Herausforderungen.

3. Strukturdaten des Untersuchungsraums

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Euskirchen 2014 wurde in den nérdlichen Ortsteilen Eus-
kirchens eine Versorgungsliicke im kurzfristigen Bedarfssegment (v. a. im Nahrungs- und Genuss-
mittelsegment) konstatiert, die mithilfe einer zukunftsfahigen Nahversorgung geschlossen wer-
den soll. Im Zuge dessen ist die Etablierung eines Versorgungszentrums geplant, welches in Er-
mangelung eines passenden Standortes im Ortskern von GroRbullesheim am Siedlungsrand von
Kleinbillesheim positioniert werden soll, so dass Teile dieser beiden einwohnerstarksten Ort-
steile des Untersuchungsraums diesen potenziellen zentralen Versorgungsbereich auch zu FuR /
per Rad erreichen kdnnen (vgl. Karte 4). Im Folgenden werden zunéchst einige Strukturdaten so-
wie die Nachfragesituation im nordlichen Stadtgebiet von Euskirchen dargelegt, um daraus eine

mogliche Konzeption fiir das projektierte Nahversorgungszentrum ableiten zu kénnen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir das nordliche Stadtgebiet von Euskirchen

Karte 1: Zentren- und Standortstruktur Euskirchen / Untersuchungsraum
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3.1 Standortrahmenbedingungen des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum setzt sich aus den Ortsteilen GroRR- und Kleinbiillesheim sowie Dom-Esch
und Wischheim zusammen. In westlicher Richtung ist auf den Ortsteil Kessenich hinzuweisen,
der sich in nérdlicher Richtung an die Kernstadt anschlief3t, siedlungsstrukturell von dieser jedoch
bereits etwas abgesetzt liegt und gut an den Standort fiir ein potenzielles Nahversorgungszent-
rum in Kleinbillesheim angebunden ist. Daher wird dieser Ortsteil im Folgenden ebenfalls in den

Untersuchungsraum mit einbezogen.

Unmittelbar nordlich bzw. 6stlich an den Untersuchungsraum grenzen die Nachbargemeinden
Weilerswist und Swisttal an, stdlich davon befinden sich die Kernstadt von Euskirchen und der
Ortsteil Weidesheim. Weidesheim (ca. 670 Einwohner) ist heute liberwiegend in Richtung Ku-
chenheim sowie auf die Kernstadt orientiert. Angesichts der Nahe und der verkehrlichen Anbin-
dung sowie in Abhangigkeit von der konkreten Ausgestaltung der Angebote am Standort Klein-
billesheim ist jedoch davon auszugehen, dass sich ein Teil der Einwohner kiinftig auch auf Klein-

biillesheim orientiert.?

Siedlungsraumlich sind die Ortsteile GroR- / Kleinbullesheim, Dom-Esch, Wiischheim und Kesse-
nich Gberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet (vgl. Karte 2), wobei hier ein deutlicher
Schwerpunkt bei Einfamilienhausern liegt. GroBbllesheim und Wischheim befinden sich in un-
mittelbarer Ndhe zueinander und bilden so einen fast durchgéngigen Siedlungskorper, der ledig-
lich durch die Bahnschienen getrennt ist. Auch GroR- und Kleinbillesheim liegen unmittelbar ne-
beneinander, lediglich Dom-Esch befindet sich rund 2 km 6stlich von Kleinbllesheim, ist verkehr-
lich jedoch gut angebunden. Insgesamt weist der Untersuchungsraum einen eher dorflichen Cha-
rakter auf und ist auch durch landwirtschaftlich genutzte Flachen geprigt. Ostlich von GroR-
billesheim zieht sich entlang des Schneppenheimer Weges ein grolRes Gewerbe- und Industrie-

gebiet.

Die wesentlichen Verkehrsachsen im Untersuchungsraum stellen die LandstrafSen 194, 210 und
182 dar. Diese verbinden die einzelnen Ortsteile im Norden Euskirchens miteinander und er-
schlieRen auch das restliche Stadtgebiet. Besonders hervorzuheben ist dabei die L 194, welche
eine direkte Verbindung zwischen der Kernstadt Euskirchens und der Nachbargemeinde Weilers-
wist darstellt und stark frequentiert ist. Dartiber hinaus ist auch auf die KreisstrafSe 15 hinzuwei-

sen, welche von Kleinbullesheim nach Dom-Esch fuhrt.

Bei der konkreten Ausgestaltung der Angebote in Kleinbillesheim ist daher zu bertcksichtigen, dass keine
schadlichen Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen in Kuchenheim erfolgen.

10
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Karte 2: Nutzungsstrukturen im Untersuchungsraum
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Im Laufe der letzten 5 Jahre (2010 — 2015) ist im noérdlichen Stadtgebiet von Euskirchen ein leich-
ter Bevolkerungsriickgang festzustellen (vgl. Tabelle 2). So nahm die Bevolkerungszahl zwischen
2010 und 2015 insgesamt um 108 auf rd. 4.860Einwohner®ab, was einem relativen Einwohner-
verlust um ca. 2,2 % entspricht. Insbesondere in GroRbiillesheim ist ein deutlicher Riickgang der
Einwohnerzahl festzustellen, die Bevolkerungszunahme in Kleinbdllesheim ist mit einer kleinen

Neubausiedlung im Stidosten des Ortsteils zu erklaren.

Tabelle 2: Einwohnerverteilung und -entwicklung im Untersuchungsraum

Ortsteil Einwohner 2015 EntwickZI(u);ng 2010~
absolut in% absolut in%
GroRbillesheim 2.024 41,6 -120 -5,8
Kleinbullesheim 1.353 27,8 +101 +7,7
Dom-Esch 819 16,9 -48 -5,7
Wiischheim 667 13,7 -41 -6,0
Untersuchungsraum gesamt 4.863 100,0 - 108 -2,2

Quelle: Stadt Euskirchen, Stand jeweils 31.12. (nur Einwohner mit Hauptwohnsitz)

Nach Angaben der Stadt Euskirchen sind zukiinftig weitere Neubaugebiete im nérdlichen Stadt-
gebiet vorgesehen, weil die infrastrukturellen Voraussetzungen (Bahnanschluss, Entwasserung)
sehr gut sind. Das Einwohnerpotenzial belduft sich hier auf rd. 150 Personen. Beriicksichtigt man
noch den Ortsteil Kessenich (ca. 290 Einwohner), so belduft sich das aktuelle Einwohnerpotenzial
im Einzugsgebiet flir das potenzielle Nahversorgungszentrum auf ca. 5.150 Einwohner, Tendenz

leicht steigend.

3.2 Nachfragesituation im Untersuchungsraum

Flr die Konzeption eines Nahversorgungszentrums spielt das Kaufkraftpotenzial im kinftigen
Versorgungsbereich des Zentrums eine wesentliche Rolle, welches unter Zugrundelegung der
Einwohnerzahlen im Untersuchungsraum ermittelt werden kann. Nach Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
(inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevolkerung in Deutschland derzeit bei
ca.€5.410p.a..

Unterteilt man den gesamten Bedarfsgliterbereich in einerseits Nahrungs- und Genussmittel und

andererseits in Nichtlebensmittel, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fiir

Quelle: Stadt Euskirchen, Stand jeweils 31.12.
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Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€1.968 p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.442 p.a.

Den wesentlichen Magnetbetrieb eines Nahversorgungszentrums stellt idealtypisch ein Lebens-
mittelmarkt dar, daher liegt der Schwerpunkt der Berechnungen im Folgenden auf der Kaufkraft
fiir Nahrungs- und Genussmittel®. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der
Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffizient zu berticksichtigen.” Fiir die Stadt Euskirchen liegt der
Kaufkraftkoeffizient bei 98,0 (Bundesdurchschnitt 100,0).

Unter Bericksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus und der aktuellen
Einwohnerzahl errechnet sich im Untersuchungsraum ein jahrliches projektrelevantes Kaufkraft-
potenzial von insgesamt ca. 9,9 Mio. € (vgl. Tabelle 3). Nach Realisierung der o. g. Wohnbaupro-

jekte in Kleinbdllesheim ist ein Kaufkraftpotenzial in Hohe von rd. 10,2 Mio. € zu erwarten.

Tabelle 3: Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln im Untersuchungs-

raum
Ortsteil Kaufkraft in Mio. €
GroRRbillesheim 3,9
Kleinbillesheim 2,6
Dom-Esch 1,6
Wiischheim 1,3
Kessenich 0,5
Untersuchungsraum gesamt 9,9

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, gerundet)
3.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Im Mérz 2016 wurden die Einzelhandelsdaten, die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes im Jahr 2014 erhoben wurden, durch GMA-Mitarbeiter im Untersuchungsraum aktu-

alisiert. Demnach gibt es hier aktuell

Y 4 10 Einzelhandelsbetriebe

Y 4 ca. 1.100 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 1,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a (vgl. Tabelle 4).

Ein GroRteil dieser Anbieter ist der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen. Sor-

timentsspezifisch ist die folgende Angebotsausstattung im Untersuchungsraum festzustellen:

Dazu gehoren die Sortimente Lebensmittel / Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak, Backereien /
Konditoreien und Metzgereien.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg, Stand 2014.

GMAZSX
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Tabelle 4: Verkaufsfliche und Umsatz im Untersuchungsraum (nach Hauptwarengrup-

pen)
Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe
abs. in% in m? in% in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 7 70,0 230 20,9 1,0 52,1
Sonstige 3 30,0 870 79,1 0,9 47,9
gesamt 10 100,0 1.100 100,0 1,9 100,0

GMA-Erhebung 03/2016

Insgesamt wird deutlich, dass ein Grof3teil der Anbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel zuzuordnen ist. Der geringe Verkaufsflachenanteil von rd. 21 % zeigt die ausgepragte Klein-

teiligkeit der ansassigen Anbieter auf, groRflachige Anbieter sind hier nicht vorhanden.

Die Einzelhandelsbetriebe liegen in GroRbillesheim und Dom-Esch; in Kleinbillesheim, Wiisch-

heim und Kessenich ist kein Einzelhandel vorhanden.

Der groRte Anteil der Betriebe (ca. 70 %) und der Verkaufsflachen (rd. 89 %) im Untersuchungs-
raum befindet sich in GroRbullesheim. Auf Dom-Esch entfallen lediglich drei Betriebe, die ca. 11 %
der Verkaufsflachen und rd. 21 % des Umsatzes im Untersuchungsgebiet einnehmen. Im Orts-
kern von GroRbiillesheim sind ausschliefilich kleinteilige Anbieter (z. B. Backerei, Blumenladen)

verortet.

Tabelle 5:  Verkaufsflaiche und Umsatz im Untersuchungsraum (nach Ortsteilen)

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Warengruppe
abs. in% in m? in % in Mio. € in %
GroRbillesheim 7 70,0 980 89,1 1,5 78,7
Dom-Esch 3 30,0 210 10,9 0,4 21,3
gesamt 10 100,0 1.100 100,0 1,9 100,0

GMA-Erhebung 03/2016
3.4 Angebotssituation im Umfeld des Untersuchungsraums

Im Umfeld des Untersuchungsgebietes ist eine auspragte Angebotsausstattung im Nahrungs- und

Genussmittelsegment zu konstatieren.

In Weilerswist sind in autokundenorientierter Lage an der Bonner StraRe bzw. Parkallee ein Le-
bensmittelvollsortimenter (Edeka) sowie mehrere Lebensmitteldiscounter (u. a. Aldi, Lidl) anséas-
sig. Daruiber hinaus ist im Bereich Kolner StralRe / Konrad-Adenauer-StralRe / Deutscher Platz auf
einen faktischen zentralen Versorgungsbereich® hinzuweisen: Hier sind ein Edeka-Supermarkt so-

wie ein Norma-Discounter vorhanden, die durch weitere Einzelhandelsbetriebe (u.a. NKD,

Die Gemeinde Weilerswist verfligt nach Kenntnis der GMA aktuell iber kein Einzelhandelskonzept; nach
einer Vor-Ort-Besichtigung ist jedoch ein faktischer zentraler Versorgungsbereich im Bereich Kdlner
StraBe/Konrad-Adenauer-StraRe festzuhalten.

GMAZSX
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Schnittblumenanbieter) und Komplementadrnutzungen (u. a. Sonnenstudio, Frisor) ergdnzt wer-

den. In den an das Untersuchungsgebiet unmittelbar angrenzenden Ortsteilen von Weilerswist

(u. a. Lommersum, Hausweiler-Derkum) sind keine wesentlichen Lebensmittelmérkte vorhan-

den. Im nahegelegenen Ortsteil Swisttal-Heimerzheim befinden sich auRerdem noch die Anbie-

ter Rewe, Netto und Aldi, jeweils in autokundenorientierter Lage.

Innerhalb von Euskirchen sind folgende Strukturen festzuhalten:

V'

Das Nahversorgungszentrum Kuchenheim verfiigt (iber einen Cap-Markt, welcher den
wesentlichen Magnetbetrieb des zentralen Versorgungsbereiches darstellt. Der Super-
markt wurde im Verlauf des letzten Jahres erweitert und modernisiert und stellt somit
gegenwartig einen zeitgemaRen Vollversorger fir den Ortsteil Kuchenheim fiir den

Ortsteil Kuchenheim dar.

In der Kernstadt ist ein GroRteil der Betriebe und Verkaufsflache von Euskirchen ver-
ortet. Hier ist insbesondere auf die Einzelhandelsagglomeration im Bereich der Roitz-
heimer StraRe’hinzuweisen; als wesentliche Lebensmittelanbieter sind ein real SB-

Warenhaus, die Discounter Aldi und Lidl sowie ein Hit Supermarkt zu nennen.

Im westlichen Teil der Kernstadt ist die Standortagglomeration Georgstrale anzufiih-
ren, hier sind u. a. HIT als grol¥flachiger Lebensmittelanbieter und ein toom-Bau- und

Heimwerkermarkt ansassig (vgl. Karte 1).

In relativer Nahe zum Untersuchungsgebiet befinden sich an der Stresemannstrafle
noch ein trinkgut Getrankemarkt sowie ein Aldi Lebensmitteldiscounter; in der nordli-
chen Kernstadt ist auf die Nahversorgungslage Kessenicher StraRe / Julicher Ring

(Penny / Rewe) hinzuweisen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird zeitweise durch die angespannte Verkehrssituation
entlang der LandstralRe 194 erschwert.

GMAZSX
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Nahversorgungsangebote aul3erhalb des Untersuchungsraums
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3.5 Bewertung der Angebotssituation

Bereits im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2014 wurde im nérdlichen Teil von
Euskirchen auf eine deutliche Versorgungsliicke im kurzfristigen Bedarfssegment hingewiesen.
Eine weiterfiihrende Betrachtung des Untersuchungsgebietes hat nun gezeigt, dass hier im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment ein ortliches Kaufkraftvolumen von rd. 9,9 Mio. € den erwirt-
schafteten Umsatzen in Hohe von rd. 1,0 Mio. € gegenlbersteht. Es ist somit zu konstatieren,
dass insgesamt deutlich weniger Umsétze getétigt werden als Kaufkraft vorhanden ist. Die Um-
satz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) liegt bei 10 %, d. h. rd. 90 % der Kaufkraft flielt heute ab. Die
Kaufkraft flielt v. a. an Lebensmittelstandorte in der Kernstadt und in den benachbarten Kom-
munen. Auch vor dem Hintergrund der geplanten Realisierung weiterer Wohneinheiten in Klein-
billesheim und dem damit verbundenen Anstieg der Einwohnerzahl ist hier von freien Kaufkraft-

potenzialen auszugehen, welche die Ansiedlung weiterer Versorgungsstrukturen ermdglichen.

Um das Versorgungsdefizit im Untersuchungsraum zu schlief3en, ist die Etablierung eines zentra-
len Versorgungsbereichs in Kleinbiillesheim geplant, der neben Einzelhandel auch gastronomi-
sche Nutzungen sowie Dienstleistungsanbieter umfassen soll. Damit wird bewusst auch eine un-
mittelbare Wettbewerbssituation zu den aktuellen Angeboten in GroBbiillesheim in Kauf genom-
men. Die dortige Lage weist aufgrund der baulichen Rahmenbedingungen keine Perspektive fiir

groBere Ladeneinheiten auf, daher werden die Prioridten klar auf die Schaffung eines zukunftsfa-

higen zentralen Versorgungsbereichs gelegt, auch wenn dabei ggf. bestehende Anbieter in GroR-

billesheim wegfallen bzw. sich an den neuen Standort verlagern.®

Im Folgenden werden nun erste Empfehlungen fir eine Nutzungskonzeption fir das projektierte
Nahversorgungszentrum dargelegt, um einen wirtschaftlich tragfdhigen und zukunftsfahigen
zentralen Versorgungsbereich zu schaffen, der sowohl eine Versorgungs- als auch eine Treff-

punktfunktion erfiillt.!?

4, Konzeption des projektierten Nahversorgungszentrums Kleinbiillesheim
4.1 Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2014 wurde fiir die Stadt Euskirchen eine
Zentren- und Standortstruktur entwickelt, welche ein Hauptzentrum und fiinf Nahversorgungs-
zentren beinhaltet. Mit der Konzeption eines neuen Nahversorgungszentrums in Kleinbillesheim

ist die Etablierung eines weiteren zentralen Versorgungsbereiches in Euskirchen geplant.

Nach Angaben der Stadt Euskirchen liegen hier bereits Uberlegungen einiger Anbieter zur Verlagerung an
den Planstandort vor.

Die Bewertung eines konkreten Nutzungskonzeptes ist nicht Aufgabe der vorliegenden Untersuchung.

GMAZSX
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Zentrale Versorgungsbereiche sind als schutzwiirdige Bereiche i. S. des Baugesetzbuches einzu-
stufen, wurden vom Gesetzgeber jedoch als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, der zu-
nachst konkretisiert werden soll. Das OVG Minster fiihrt in einem Urteil (Beschluss vom

11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein , Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines
Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

»Zentral” sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. Gbergemeindlichen Versorgung dienen. [...].
Vielmehr konnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral” ist nicht
etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen rdumlich im
Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine
funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral” geht (iber die Bedeutung des Wortteils
,Versorgungsbereich” hinaus, sodass eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnut-
zungen in einem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem
»zentralen Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fiir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit
der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem
betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des raum-
lichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrlichen
Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat,
namlich die Versorgung des gesamten Stadtgebiets oder eines Teilbereichs mit einem
auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder lang-
fristigen Bedarfs sicherzustellen.”

Bei der rdaumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kommt dem Einzelhandel eine
konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandelsbetriebe miissen in
einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden als zusammenhédngende
Versorgungslage wahrgenommen werden. Als MaRstab kann hier die fuRlaufige Erreichbarkeit
und ein Geschéftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren Liicken angesetzt werden. Eine ausreichend
hohe Kundenfrequenz wird haufig malRgeblich von gréReren ,,Magnetbetrieben” gewahrleistet.
Jedoch kann sich die Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbereiches auch aus einer bestimm-
ten Anzahl kleinerer Betriebe begriinden, sofern eine hohe Funktionsdichte gegeben ist. Ergan-
zend werden bei der Abgrenzung die Standorte 6ffentliche und private Dienstleistungen beriick-

sichtigt.

Zur Abrundung kommen dariiber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. RingstraRe, Topo-
graphie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Infrastruktur-

einrichtungen und o6ffentlicher Einrichtungen (z. B. Rathaus, Stadthalle) zum Tragen. Auch kén-
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nen Bereiche mit projektierten Nutzungen in die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsberei-
ches einbezogen werden. Voraussetzung hierfir ist z. B. die Anbindung von FuBgangern und
Fahrradfahrern durch Schaffung attraktiver FuR- und Radwegeverbindungen, die Aufwertung
des (6ffentlichen) Raums durch die Anlage von Aufenthaltsbereichen im Strallen- und Platzraum.
Die geplante Einzelhandelsentwicklung ist in die Gesamtentwicklung des Zentrums stadteplane-

risch einzubinden.

Dariiber hinaus sind auch die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-
Westfalen — Sachlicher Teilplan groRRflachiger Einzelhandel — zu beachten. Das Hauptaugenmerk
liegt dabei v. a. auf Ziel 2, welches die Lokalisierung neu geplanter zentraler Versorgungsbereiche

in stadtebaulich integrierten Lagen fordert.

Insgesamt zeigt sich, dass bei der Planung eines zentralen Versorgungsbereiches eine Reihe von

Anforderungen erfiillt werden mussen. Diese konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Y 4 mehrere Einzelhandelsbetriebe in einem rdumlichen und funktionalen Kontext (im

Sinne einer zusammenhangenden Versorgungslage)

Y 4 erganzt durch weitere 6ffentliche und private Nutzungen (u. a. Dienstleistungen, Gast-

ronomie)
Y 4 Versorgungsfunktion fiir einen Einzugsbereich von stadtebaulichem Gewicht

Y 4 gemischtes und kompaktes, d. h. raumlich verdichtetes Angebot / hohe Funktions-

dichte
Y 4 eine gewissen Kunden- bzw. Passantenfrequenz
Y 4 guten Anbindung von FuRgangern und Fahrradfahrern / Erreichbarkeit mit dem OPNV
Y 4 stadtebaulich integrierte Lage

Inwiefern diese Anforderungen am Standort in Kleinbiillesheim zutreffen und realisiert werden

kénnen, soll nun im Folgenden gepriift werden.
4.2 Standortbeschreibung

Der Standort des potenziellen Nahversorgungszentrums ist dem Ortsteil Kleinbillesheim zuge-
ordnet und befindet sich an dessen nordlichem Siedlungsrand. Das Standortumfeld wird in 6stli-
cher und westlicher Richtung durch landwirtschaftliche Flachen gepragt; stidlich schlieft sich die

Ortslage von Kleinbillesheim an.

Das Areal liegt unmittelbar an der Auffahrt zur LandstralRe 182, die eine wesentliche Verkehrs-
achse innerhalb des Untersuchungsgebietes darstellt. Dementsprechend ist die verkehrliche Er-

reichbarkeit des Standortes fiir den Pkw-Verkehr positiv zu bewerten. Eine OPNV-Anbindung ist

GMAZSX
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ebenfalls gegeben: Die ndchstgelegenen Haltestellen liegen rund 150 m in stidlicher bzw. nérdli-
cher Richtung entfernt (,,Rigaer StraRe”, Kleinbillesheim und ,Alfred-Wegener-Stral3e, GroRbiil-

lesheim).

Die siedlungsraumliche Integration des Areals ist gegenwartig lediglich in stidliche Richtung ge-
wabhrleistet, hier schlieRt riickwartig die Wohnbebauung entlang der Militscher StraRe an. Die
fuBlaufige Anbindung des Standortes an die sonstigen Teilbereiche von Kleinbiillesheim ist durch
die FuBwege entlang der Luxemburger Stral3e gesichert, eine direkte Erreichbarkeit des Standor-
tes, z. B. von der Militscher StraRe aus, ist jedoch nicht gegeben. Hier ist lediglich auf einen land-
wirtschaftlichen Weg hinzuweisen, der sich Ostlich des Standortes befindet. Dieser kann tber ei-

nen Trampelpfad nordlich des Friedhofs erreicht werden.

Die siedlungsraumliche Integration des Standortes ist heute nicht optimal, allerdings kénnen —
wie Karte 4 aufzeigt — Teilrdume von Klein- und GroRbiillesheim von diesem Standort aus einem
10 Minuten-Radius zu Ful} erreicht werden. Angesichts der ebenen Topografie ist der Standort
auch gut mit dem Fahrrad erreichbar. Wie bereits im Einzelhandelskonzept 2014 aufgezeigt, ist
im nordlichen Stadtgebiet von Euskirchen kein stadtebaulich starker integrierter Standort fiir eine

moderne Lebensmittelversorgung verfligbar.

Foto 1: Planstandort (Ansicht von Foto 2: Planstandort (Ansicht auf
Luxemburger StraBBe nach riickwartige Wohnbebauung
Nordosten) Militscher StraRRe)

GMA-Aufnahmen 2016

GMASX
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FuRlaufige Erreichbarkeit des potenziellen Nahversorgungszentrums
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4.3 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (potenzielles Nahversorgungszen-

trum Euskirchen Nord)

Zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches soll zunachst die gegenwartig vorhandene
Nutzungsstruktur in Kleinblllesheim untersucht werden. Diese lasst erste Riickschlisse auf die
mogliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums zu. Der Fokus liegt dabei v. a. auf den Teil-

raumen, die sich in fuBlaufig erreichbarer Entfernung zum Planstandort befinden.

Insgesamt ist anhand der Nutzungskartierung vom Marz 2014 zu erkennen, dass sich in Kleinbil-
lesheim gegenwartig keine Einzelhandelsbetriebe befinden. Hier sind lediglich vereinzelt Hand-
werksbetriebe, Dienstleister sowie 6ffentliche Einrichtungen vorhanden, die sich tber den ge-

samten Ortsteil verteilen. Eine raumliche Konzentration dieser Nutzungen ist nicht zu erkennen.

Im direkten Umfeld des Planstandortes werden im Kreuzungsbereich Luxemburger StraRRe / Milit-
scher StraRe vereinzelt Dienstleistungen (z. B. Frisor, Steuerberater) angeboten. Diese sind je-
doch in private Wohnhauser eingebunden und entfalten somit keine AuRenwirkung®?, die zu ei-
ner erhdhten Passantenfrequenz o. a. fihren kénnte. Daher ist dieser Teilraum auch nicht dem

potenziellen zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.

Im benachbarten Ortsteil GrofSbiillesheim hingegen sind entlang der Hauptdurchfahrtsstralle
vereinzelt Einzelhandelsbetriebe sowie Komplementarnutzungen vorhanden. Diese stellen je-
doch aufgrund ihrer geringen Versorgungsbedeutung keinen zentralen Versorgungsbereich dar.
Eine funktionale Verflechtung mit dem Planstandort ist aufgrund der raumlichen Entfernung

ebenfalls nicht festzustellen.

Zusammenfassend wird deutlich, dass sich der projektierte zentrale Versorgungsbereich stand-
ortseitig ausschlieRlich auf den Planstandort beschrankt, da eine Ausweitung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches unter Beriicksichtigung der umliegenden Nutzungsstruktur nicht darstellbar

ist (vgl. Karte 5).

Keine Schaufensterfront, Dienstleistungen werden im Wohnhaus durchgefiihrt.

GMAZSX
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Karte 5: Nutzungskartierung Klein- / Grol3bullesheim
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4.4 Mogliche Angebote im projektierten Nahversorgungszentrum Euskirchen Nord

Flr eine zukunftsfahige, funktionierende Nahversorgung im Untersuchungsraum mit rd. 5.000
Einwohnern und zur Realisierung eines sozialen Treffpunktes sind nicht nur der Einzelhandel, son-
dern auch Komplementarnutzungen aus Dienstleistungen und Gastronomie von hoher Bedeu-
tung. Daher werden im Folgenden erste Empfehlungen zur méglichen Ausgestaltung des poten-

ziellen Nahversorgungszentrums getroffen.

Die Bewertung eines konkreten Nutzungskonzeptes fiir das potenzielle Nahversorgungszentrum
Euskirchen-Nord ist nicht Gegenstand dieser teilrdumlichen Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes. Im Falle einer konkreten Anfrage bzw. eines solchen konkreten Nutzungskonzeptes
ware im Wege einer Auswirkungsanalyse zu priifen, ob es standortangemessen hinsichtlich Gro-
Renordnung und Betriebstypen ist und welche potenziellen Auswirkungen ggf. auf zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung in Euskirchen und Umland ausgingen. Hier-
bei ist das vorhandene und kiinftige Kaufkraftpotenzial bei nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten ebenso zu beriicksichtigen wie ein Nutzungsmix aus Handel, Dienstleistungen und Gastrono-
mie, um ein entsprechendes stadtebauliches Gewicht und einen sozialen Treffpunktcharakter zu

erreichen.
4.4.1 Einzelhandel

Im Zuge des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2014 wurde fir die Stadt Euskirchen eine
ortsspezifische Sortimentsliste'® entwickelt, welche sowohl die derzeitige raumliche Verteilung
als auch die Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fiir die Zentren bericksichtigt. Als nah-

versorgungsrelevante Sortimente wurden dabei definiert:
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren, Getranke
Reformwaren

Drogeriewaren (Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Wasch- und Putzmittel)

N N N N

Schnittblumen.

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fiir ein funktionsfahiges Nahversorgungszentrum ist die
Existenz eines modernen und zukunftsfahigen Anbieters aus dem Nahrungs- und Genussmittel-
sektor. Als wichtige Betriebstypen sind dabei sowohl Discounter als auch Vollsortimenter (Super-
markte) anzufiihren. Entsprechend der Ausfiihrungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes ist
im projektierten Nahversorgungszentrum in Kleinbiillesheim daher zunachst die Realisierung ei-
nes Lebensmittelmarktes zu empfehlen. Dieser stellt i. d. R. den wesentlichen Magnetbetrieb ei-
nes Nahversorgungszentrums dar und gewahrleistet eine entsprechende Frequentierung der

13 GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen, November 2014.
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Lage. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde bereits die Ansiedlung eines Supermarktes
mit rd. 1.500 m? Verkaufsfliche empfohlen. Diese GroRenordnung sollte nicht wesentlich tiber-
schritten werden, da sonst eine deutliche Zunahme des Wettbewerbsdrucks zwischen den Nah-

versorgungszentren zu erwarten warel?,

Um ein modernes, integriertes Nahversorgungszentrum zu konzipieren, sollte das Nahversor-
gungszentrum — Uber den o. g. Ankermieter hinaus — eine zentrumsspezifische Nutzungsstruktur
aufweisen. Folglich ware eine Arrondierung mit kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben zu empfeh-
len. Erfahrungsgemal werden die Angebotsstrukturen eines Supermarktes durch eine Backerei
erganzt, die sich in der Regel im Vorkassenbereich des Marktes befindet. AuRerdem ist die Reali-
sierung einer Apotheke zu beflirworten, die eine durchschnittliche VerkaufsflichengrofRe von rd.
50 — 100 m? umfasst. Weiterhin ist auch die Ansiedlung eines Blumengeschiftes und eines Ge-
schiftes fiir Zeitungen, Zeitschriften, Tabakwaren /eines Kiosks darstellbar. Gegenwartig sind in
GroRbullesheim sowohl ein Fachgeschaft flr Schnittblumen (Angi’s Blitenzauber), als auch zwei
Backereien (Niestroj / Lennartz) und ein Kiosk (VR-Shop Treff) ansassig. Hier ware ggf. die Verla-
gerung der Anbieter darstellbar®®. Dariiber hinaus wére auch die Verlagerung nahversorgungsre-
levanter Betriebe aus nicht integrierten Lagen im Stadtgebiet denkbar; damit kann eine stadte-
bauliche Zielsetzung der , kurzen Wege“ der Nahversorgung erreicht und der potenzielle Standort

funktional gestarkt werden, ohne wesentliche wettbewerbliche Auswirkungen zu erzeugen.

Trotz der Einstufung von Drogeriewaren als nahversorgungsrelevantes Sortiment ist die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes in Kleinbullesheim nicht zu empfehlen. Zu begriinden ist dies zum
einen mit der dadurch bedingten deutlichen Aufwertung des Nahversorgungszentrums, welche
das ,,Gleichgewicht” zwischen den Nahversorgungsstandorten in Euskirchen (u. a. Kuchenheim,
Stotzheim) beeintrdchtigen konnte. Dies hitte eine deutliche Verscharfung der Wettbewerbssi-
tuation zwischen den Nahversorgungszentren in Euskirchen zur Folge und widersprache so den
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes (,,Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer
radumlich ausgewogenen Nahversorgungsstruktur“’®). Zum anderen wiirde ein Drogeriemarkt
das Einzugsgebiet des potenziellen Nahversorgungszentrums deutlich Gberschreiten und Kunden

aus anderen Teilraumen von Euskirchen sowie aus Weilerswist oder Swisttal ansprechen.
4.4.2 Komplementarnutzungen

Einem Nahversorgungszentrum sind idealtypisch nicht nur Einzelhandelsangebote, sondern auch

Dienstleistungsbetriebe zuzuordnen. Erganzend kdnnen Angebote aus dem Bereich der sozialen

14 Die in den vergangenen Jahren in den Ortsteilen Stotzheim (Rewe) und Flamersheim (Edeka) angesiedel-

ten Supermaérkte weisen Verkaufsflichen zwischen ca. 1.400 m? und 1.600 m? auf. Ein groRerer Super-
markt in Kleinbillesheim ginge v. a. in den Wettbewerb mit dem CAP-Markt im zentralen Versorgungsbe-
reich Kuchenheim.

5 Nach Angaben der Stadt Euskirchen liegen hier bereits Uberlegungen einiger Anbieter zur Verlagerung an

den Planstandort vor.

16 GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen, November 2014.
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Infrastruktur wie Kindergarten, Schule, Verwaltungsstellen, aus dem gastronomischen Bereich
sowie dem Bereich der medizinischen Versorgung (Arzte, Zahnérzte) wesentliche Bestandteile
eines Nahversorgungsstandortes darstellen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix,

umso groRer die Attraktivitdat und Versorgungsqualitat.
Zu den wichtigsten Bausteinen fir ein funktionierendes Nahversorgungszentrumzahlen z. B.:

Y 4 Postfiliale: Je nach GrofRe und Einzugsgebiet des Standortes konnen Postfilialen ange-
siedelt werden. In Abstufungen werden hier Dienstleistungen aus den Bereichen Brief
und Paket sowie Postbank angeboten. Aufgrund des anhaltenden Riickzugs aus der
Flache werden viele Standorte Uberprift und ggf. durch kleinere Postfilialen ersetzt
oder ganz geschlossen. Daher tauchen vielfach Nutzungskombinationen mit Lebens-
mittelbetrieben, Schreibwarenldaden und Kiosken auf; ein Ansatz, der auch fir den

Standort Kleinbillesheim denkbar wére.

Y 4 Kreditinstitut: Auch der Banken- und Sparkassensektor spiirt den Druck auf das Filial-
netz. In diesem Zusammenhang ist ein klarer Unterschied zwischen den sogenannten
Privatbanken (z. B. Deutsche Bank, Commerzbank) und den Volksbanken / Raiffeisen-
banken sowie Sparkassen zu beobachten. Wahrend erstere Gruppe sich verstarkt aus
kleineren Zentren zuriickzieht, versucht letztere Gruppe durch ein ausdifferenziertes

Filialkonzept dem Anspruch der Flichenversorgung gerecht zu werden’.

Y 4 Frisor: Obwohl der Frisorsektor noch durch einen hohen Anteil an inhabergefiihrten
Geschiften gepragt ist, hat auch hier eine Filialisierung eingesetzt. Dennoch ist die Ver-
sorgungsquantitat der Bevolkerung weitgehend gleich geblieben. Auch fiir Kleinbilles-

heim ware dies eine gute Erganzung.

Y 4 Annahmedienstleistungen: Eine sinnvolle Ergdnzung des Leistungsspektrums eines
Nahversorgungszentrums stellt das Angebot von Annahmedienstleistungen (z. B. Rei-

nigungs-, Reparaturarbeit, Anderungsschneiderei) dar.

Y 4 Versanddienstleistungen: Die starkere Nutzung von Versandhandel und Online-Auk-
tionen fuhrt zu einer Zunahme der Logistikdienstleistungen fiir Privathaushalte. Eine
Paketannahme- und -aufbewahrungsstelle ist somit ein weiterer wichtiger Baustein fiir
ein Nahversorgungszentrum. Diese Dienste werden vielfach in Kioske, Internet-Lokale

etc. integriert.

1 Nach Angaben der Stadt Euskirchen liegt hier bereits eine Absichtserklarung zur Ansiedlung durch ein

Kreditinstitut an den Planstandort vor.
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5.

Gesundheitsdienstleister: Eine weitere Attraktivitatssteigerung stellen Angebote aus
dem Bereich Gesundheit dar. Gerade eine Kombination aus Arzten, Therapeuten und

Apotheken wird zunehmend wichtiger.

Gastronomie: Gastronomiebetriebe flihren in der Regel zu einer Erh6hung der Passan-
tenfrequenz sowie der Verweildauer; insbesondere durch auRengastronomische Ein-
richtungen (u. a. Sitzgelegenheiten) wird die Attraktivitdt eines Standortes noch er-
hoht.

Soziale Einrichtungen: Zu den soziale Einrichtungen zahlen neben 6ffentlichen Einrich-
tungen (u. a. Verwaltungsstellen, Biirgerbiiro) auch Kindergarten sowie Schulen. Bei

diesen handelt es sich ebenfalls um relevanten Frequenzbringer.

Zusammenfassende Empfehlungen

Zur SchlieBung der ermittelten Versorgungsliicken im Norden von Euskirchen ist gegenwartig die

Realisierung eines Nahversorgungsbereiches in Kleinbiillesheim in der Diskussion. Zur Realisie-

rung eines zentralen Versorgungsbereiches i. S. des Baugesetzes in Diskussion sind jedoch meh-

rere Anforderungen zu erfiillen. Vor diesem Hintergrund werden aus gutachterlicher Sicht die

folgenden MaBnahmen empfohlen:

y 4

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als Nahversorger und Frequenzbringer fiir ei-

nen zentralen Versorgungsbereich.

Ansiedlung bzw. Verlagerung weiterer Einzelhandelsbetriebe, dadurch ggf. Standort-
verbesserung fiir ortsansassige Gewerbetreibende aus GroRRbillesheim oder weiteren,

nicht integrierten Teilrdumen der Stadt.

Realisierung weiterer Komplementarnutzungen (Dienstleistungen / Gastronomie) zur
Abrundung des Angebotes und Schaffung eines sozialen Treffpunktes, ggf. Standort-

verbesserung fiir ortsansassige Gewerbetreibende aus GroRbullesheim.

Ggf. Ausweitung weiterer Wohnbebauung im direkten Umfeld des Planstandortes um
eine stirkere Integration des Standortes zu gewiahrleisten; hier bestehen bereits Uber-
legungen von Seiten der Stadt, am 0Ostlichen Rand des potenziellen Nahversorgungs-

zentrums Wohnbebauung zu entwickeln (ASB).

Verbesserung der fulllaufigen Erreichbarkeit des Standortes v. a. von der Militscher

StralRe aus.

Gewahrleistung einer sicheren Anbindung fiir FuBganger und Fahrradfahrer aus GroR-

und Kleinbullesheim (Burgersteige / Fahrradwege / Beleuchtung).
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