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Vorbemerkung

Im Mai 2020 beauftragte die Stadt Euskirchen die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Kéln, mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2014.

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgten im Juni und Juli 2020 eine Er-
hebung des Einzelhandelsbestandes im Stadtgebiet sowie eine Kartierung der sonstigen zen-
trenprdagenden Nutzungen (z. B. Dienstleistung, Gastronomie) und der Leerstdnde in den we-
sentlichen Euskirchener Geschéftslagen durch GMA-Mitarbeiter. Wahrend der Bearbeitung
des Gutachtens fand zudem eine intensive Abstimmung mit der Stadt Euskirchen statt.

Im Zeitraum vom 06.04.2021 — 04.05.2021 fand eine Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager o6ffentlicher Belange sowie Behdrdenbeteiligung statt. Dabei wurden einige Anregun-
gen eingebracht, die im nachfolgenden Endbericht im Sinne inhaltlicher Klarstellungen berlck-
sichtigt wurden (z. B. exakte rdumliche Abgrenzung des potenziellen Nahversorgungszen-
trums Ehemalige Westdeutsche Steinzeugwerke). Des Weiteren wurden bei den Bestandsda-
ten die im Januar / Februar erfolgten Erweiterungen zweier Lebensmittelmarkte in der Kern-
stadt Euskirchen (2x Netto) bertcksichtigt.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erho-
ben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen Standards
ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische
und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Euskirchen und stellt die Grundlage fir
eine Beschlussfassung durch die politischen Gremien dar.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, 31.08.2021
KO/BNP-aw
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l. Grundlagen

1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Euskirchen steuert ihre Einzelhandels- und Standortentwicklung bereits seit vielen
Jahren Uber ein Einzelhandelskonzept, das zuletzt 2014 durch die GMA erarbeitet wurde. !
Zwischenzeitlich haben sich die Rahmenbedingungen des stationdren Einzelhandels in
Deutschland stark verandert, was auch in Euskirchen entsprechende Auswirkungen zur Folge
hat (u. a. dynamische Entwicklung Onlinehandel, Erweiterungsplanungen der Lebensmitteldis-
counter). Darlber hinaus gab es in den vergangenen Jahren einige wichtige Veranderungen
insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel in Euskirchen (u. a. Bauleitplanung zu Nahversor-
gung in Kleinbillesheim, Erweiterungen verschiedener Markte). Vor diesem Hintergrund, so-
wie angesichts der aktuellen landesplanerischen Regelungen (u. a. Fortschreibung LEP NRW,
Entwurf Einzelhandelserlass NRW) und der Weiterentwicklung der Rechtsprechung zur Einzel-
handelssteuerung, soll das Einzelhandelskonzept 2014 nunmehr fortgeschrieben werden. Da-
bei ist auch die europdische Rechtsprechung, hier insbesondere das Urteil des EuGH vom
30.01.2018 (Fall Visser / Appingedam), zu beachten.

Im Fokus der Stadtentwicklung steht aktuell vor allem die Entwicklung eines mischgenutzten
Quartiers auf dem Areal der ehemaligen westdeutschen Steinzeugwerke. Hier sollen sowohl
Wohnnutzungen als auch Biros, soziale Einrichtung (Kindergarten) und Handelseinrichtungen
angesiedelt werden. Zur Versorgung der geplanten rd. 1.000 — 1.200 neuen Wohneinheiten
liegen derzeit Planungen zur Etablierung eines Geschaftszentrums vor, fir welches die GMA
2019 bereits im Auftrag des Entwicklers eine erste Einschdtzung vorgenommen hat.? Durch
einen Schwerpunkt der Sortimente bei Lebensmitteln und Drogeriewaren wiirde der Standort
eine wichtige Nahversorgungsfunktion erfillen; in diesem Kontext ist in der vorliegenden Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes auch die Ausweisung als zentraler Versorgungsbe-
reich ,Nahversorgungszentrum® zu prifen.

Vor dem Hintergrund dieser aktuellen Stadtentwicklungsprojekte und Ansiedlungsplanungen
mochte die Stadt Euskirchen eine fundierte Entscheidungsgrundlage fur kiinftige Standortent-
scheidungen im Einzelhandel entwickeln. Dabei sind — auch mit Blick auf die Anforderungen
des LEP NRW und europarechtlicher Vorgaben — zunachst die angebots- und nachfrageseiti-
gen Rahmenbedingungen zu untersuchen, die vorhandenen Standorte und insbesondere die
Zentren auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu bewerten und Empfehlungen zur Weiterentwicklung
des Einzelhandels nach Branchen, Stadtteilen und Standortlagen zu treffen. Die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes soll als Grundlage fir die kinftige Bauleitplanung dienen
und aktuelle Planungen (z. B. Entwicklung ehemalige westdeutsche Steinzeugwerke, Nahver-
sorgung in Kleinbullesheim) bertcksichtigen.

Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

vgl. GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiur die Stadt Euskirchen, November
2014.

vgl. GMA, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Handelsnutzungen in Euskirchen. Stufe 1 — Auswirkun-
gen in Euskirchen, 2019.
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Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Euskirchen; Entwicklung des
Einzelhandelsbesatzes seit 2014

Analyse der gegenwartigen Nachfragesituation
Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

Empfehlungen zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtge-
biet

Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Euskirchen
Fortschreibung der Euskirchener Sortimentsliste
Uberpriifung und Anpassung der Zentren- und Standortstruktur

Uberpriifung der rdumlichen Abgrenzung und z. T. Neuabgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche nach funktionalen und stadtebaulichen Kriterien

Darstellung der Handlungsbedarfe fir einzelne zentrale Versorgungsbereiche unter Be-
rlcksichtigung der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sowie funktionaler und
stadtebauliche Aspekte im jeweiligen Zentrum

Darstellung der Entwicklungspotenziale der Zentren

Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung unter Bericksichtigung der regionalplaneri-
schen und landesplanerischen Entwicklungsziele sowie der Rechtsprechung

Anforderungen an das Einzelhandelskonzept

In den zurlickliegenden Jahren haben sich der Handel selbst und seine Umfeldbedingungen in
Euskirchen wie in Europa gewandelt:

V'

Der Handel verandert sich standig: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem aus-
differenzierten Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte und Vertriebskanale* zu-
nehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien®.

In der europaischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der Zen-
tralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen flr die Handelsentwicklung auf dem
Prufstand.®

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Be-
triebsformen eingesetzt, so z. B. kleinere Lebensmittelvollsortimenter wie auch groRere Supermarkte oder
SB-Warenhauser.

Umgangssprachlich auch Multi-Channel-Selling oder Omni-Channeling.

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textilhandel oder im Mobeleinzelhandel. Dort nutzen
einzelne Anbieter die ganze Wertschopfungskette vom Entwurf der Produkte Uber die Fertigung, eigene
Logistik bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationdrer Handel und Onlinehandel, um Wettbe-
werbsvorteile auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

Vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 —2017: Untersuchung zur Einzelhandelsentwick-
lung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groRflachigen Einzelhandel 2008 — 2017.
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Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Veranderungen erfahren. Hier ist
neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zundchst die mittlerweile aus-
differenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs-
und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem be-
obachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.’

Um den Handelsstandort Euskirchen in einem sich dynamisch dndernden Marktumfeld zu-
kunftsfahig aufstellen zu kénnen, ist neben der strategischen und planungsbezogen Uberprii-
fung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes eine ganzheitliche Betrachtung unab-
dingbar.® Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der positiven Entwicklung der Kaufkraft
der Wohnbevélkerung auch die Wettbewerbsverscharfung durch den Onlinehandel.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Euskirchen ist in diesem Sinne als stra-
tegisches Steuerungsinstrument zu verstehen und aus folgenden Griinden notwendig:

Y 4 Der Einzelhandel ist ganzheitlich, strategisch und stadtebaulich geordnet zu entwickeln
(Anforderung 1, Kapitel 1., 2.1).

Y 4 Das Konzept muss ein rechtssicheres raumliches Entwicklungsinstrument sein (Anforde-
rung 2, Kapitel 1., 2.2), um so eine belastbare und transparente Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben zu gewahrleisten. Es muss in die Ubergeordneten Planungssysteme
der Landes- und Regionalplanung gemaR den rechtlichen Anforderungen eingebettet
sein.

Y 4 Veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es notwendig, die Schlussfol-
gerungen zur strategischen Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Euskirchen
zu Uberprifen (Anforderung 3, Kapitel I., 2.3).

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes kann die Stadt Euskirchen den Wandel im
Handel aktiv gestalten und begleiten. Ein solches Konzept bildet die fachliche Grundlage fir
die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und fir eine rechtssichere Steuerung Gber die Bau-
leitplanung.

2.1  Anforderung 1: Das Einzelhandelskonzept als ganzheitliches strategisches Entwicklungs-

instrument

Flr das Mittelzentrum Euskirchen sind der Erhalt (Mindestziel) und ggf. der Ausbau der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion (Maximalziel) mit leistungsfahigen, vitalen und starken Zen-
tren und Versorgungslagen wesentliche Ziele der Einzelhandelsentwicklung. Deshalb sind im
Einzelhandelskonzept die Moglichkeiten zur Erreichung dieser Ziele des Einzelhandels heraus-
zuarbeiten, sortiments- bzw. standortbezogen abzuwagen und in ein strategisches Gesamt-

Dabei ist auf das jingste Urteil des Européaischen Gerichtshofs (Urteil C-31/16) vom 30. Januar 2018 hinzu-
weisen, wonach Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Europai-
schen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstoRe gegen das
Diskriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu pri-
fen. Niederlassungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass fir ansiedlungswillige Unternehmen auch
Standorte ermdglicht werden; einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsflachen —etwa bedingt
durch eine wie auch immer wahrgenommenen Marktsattigung — hat die Europdische Kommission eine
klare Absage erteilt.

Neben dem sehr dynamischen Handel werden vermehrt stadtebauliche Aspekte (Verknipfung von Handel
mit anderen Funktionen der (Innen-)Stadte im Wettbewerb der Standorte) zu bertcksichtigen sein.
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konzept einzuarbeiten. Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Entwicklungs- und Pla-
nungsgrundlage. Erst mit Beschluss des Stadtrates wird es zu einem Entwicklungskonzept ge-
malk § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das im Rahmen der Bauleitplanung als Abwadgungsgrundlage zu
bertcksichtigen ist.

2.2 Anforderung 2: Das Einzelhandelskonzept zur rechtssicheren radumlichen Steuerung des

Einzelhandels

Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst der Schutz und die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche verankert, die Rechtsprechung hat die Anforderungen
an die Begriindung, Abgrenzung und die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert’; durch die
raumliche Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe auf zentrale Versorgungsbereiche
sollen diese gestarkt werden.

Ein weiterer Aspekt der Begriindung planerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verbrauchernahen Versorgung. Auch in der Baunutzungsverordnung wird die ver-
brauchernahe Versorgung als ,Schutzgut” genannt (Vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO). Biirger denken
beim Einkauf oft an den Lebensmitteleinkauf; auch in Euskirchen kommt der Nahversorgung
eine wichtige Rolle zu. Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters'’
bei anhaltender Flachenknappheit eine oft verfolgte Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung
dar.

Das jungste Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 unterstreicht die Anfor-
derungen an kommunale Planungskonzepte, die immer stadtebaulich zu begriinden sind.** In
einer gesonderten Mitteilung der Europaischen Kommission wird verdeutlicht, wie wichtig ein
zeitnaher und zugiger Marktzugang in Form von ,Verkaufsstellen” fur Einzelhandler ist.? In
der Folge sind insbesondere wirtschaftliche Bedarfsprifungen, die letztlich zu einer wirt-
schaftlichen Bewertung einer Einzelhandelsaktivitat fihren, untersagt. Dagegen sind Regelun-
gen fur die weitere Einzelhandelsentwicklung, die stadtebauliche und raumordnerische Ziele
verfolgen, grundsatzlich moglich.

Wo Kommunen die weitere Handelsentwicklung auf Grundlage stadtebaulicher Ziele steuern,
haben sich kommunale Einzelhandelskonzepte mit Einsatz der folgenden Instrumente als
rechtssicher erwiesen:

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

0 Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fiir das

produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.
Vgl. Urteil des EuGH vom 30.01.2018 (C-31/16).

Vgl. Mitteilung der Kommission an das europaische Parlament, den Rat, den europdischen Wirtschafts- und
Sozialausschuss und den Ausschuss der Regionen (2018): Ein den Anforderungen des 21. Jahrhunderts ge-
wachsener europaischer Einzelhandel. Drucksache 127/18, Dokument COM(2018) 219 final vom
19.08.2018, Brussel. Hierin setzt sich die Kommission mit der vielerorts beklagten Dauer und Komplexitat
der Niederlassungsverfahren in den Landern der Union auseinander. Die Beschrankungen von Einzelhan-
delsnutzungen in Bauleitpldnen haben sich am Malstab der europaischen Dienstleistungsrichtlinie zu mes-
sen.
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Y 4 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche aufgrund nachvollziehbarer Kriterien
(z. B. Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus)

Y 4 Ableitung einer ortsspezifischen Liste zur sortimentsgenauen Steuerung (Sortiments-
liste)

Y 4 Zuweisung von Entwicklungsmoglichkeiten zu einzelnen Standortkategorien / Aus-
schluss von Handelstatigkeit an anderen Standorten

Mit Ratsbeschluss auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird das Einzelhandelskonzept
im Rahmen der kommunalen Planungshoheit als Entwicklungskonzept beschlossen. Somit
dient es als Grundlage fir alle einzelhandelsrelevanten Vorhaben.

Far die grolRmafRstabliche Einzelhandelsentwicklung und raumordnerische Bewertung von Ein-
zelhandelsgrofRprojekten sind — neben den einschldagigen Vorschriften des BauGB und der
BauNVO — die Ziele der Raumordnung und Landesplanung festgelegt im Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen 2017 (LEP NRW) zu beachten (vgl. Kapitel I., 3). Das Einzelhandels-
konzept dient als notwendiges Vermittlungsinstrument zwischen den raumordnerischen An-
forderungen auf Ebene der Landes- und Regionalplanung und den bauleitplanerischen und
bauordnungsrechtlichen Prozessen auf kommunaler Ebene.

2.3 Anforderung 3: Das Einzelhandelskonzept als Anpassungsstrategie zu veranderten Kon-

sumverhalten und Flachenbedarfen

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
vor allem durch den Gegensatz von ,Griiner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen ge-
pragt. Seit Beginn des letzten Jahrzehnts bestimmt jedoch die fortgeschrittene Digitalisierung
und aktuell die méglichen Folgen der Corona-Pandemie mafigeblich die Diskussion um die Zu-
kunft des stationdren Einzelhandels:

Y 4 War die Einzelhandelsentwicklung bis 2011 noch durch ein beachtliches Verkaufsfla-
chenwachstum gekennzeichnet, von dem auch Euskirchen profitierte, hat sich das Fl&-
chenwachstum bundesweit mittlerweile deutlich abgeschwéacht bzw. ist gdnzlich zum
Stillstand gekommen.

Y 4 Obwohl der gesamte Handelsumsatz infolge des insgesamt guten konjunkturellen Um-
felds in Deutschland wahrend der letzten Dekade kontinuierlich anstieg, entfallt ein gu-
ter Teil des Umsatzwachstums auf den Onlinehandel (Vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel (netto) zwischen 2011 und 2020
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Quelle: EHI Retail Institute 2020, Handelsverband Deutschland (HDE) 2020, Statistisches Bundesamt 2020, GMA-Darstellung 2020

Infolgedessen unterscheiden viele Handelsunternehmen daher kaum noch zwischen ,statio-
nar” und ,virtuell”, sondern ermdglichen dem ,hybriden Kunden” den Zugang zur Ware so-
wohl ,,online” als auch ,offline” (Vgl. Abbildung 2). Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne
Auswirkungen auf die Ausbildung unterschiedlicher Betriebstypen im Einzelhandel, die zu-
kiinftig auch in verschiedenen Mischformen auftreten werden.

|Il

Abbildung 2: Konsumententrends des ,hybriden Kunden”

Discount-Shopping vs. stdrkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein

Convenience-Shopping und Zeitersparnis  vs. Nachhaltigkeit, bewusster Einkauf

No parking, no business vs. umweltvertragliche Mobilitdt

Smart Shopping, Multi-Channeling  vs. Markteinkauf, Fachgeschifte vor Ort

Quelle: GMA-Grundlagenforschung und -Darstellung 2020
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Die Folgen der Digitalisie- Abbildung 3: Onlinemarktanteile und Entwicklungs-
rung als Treiber der weiteren szenarien des Onlinehandels bis 2030
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men hmgegen/ wo der Onli- ten Jahre sowie Veroffentlichungen des bevh
nelebensmittelhandel einen

tatsachlichen Mehrwert im Sinne einer Versorgungssicherheit darstellen kénnte, wurde bis-
lang noch kein nachhaltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umwelt-
schutz lassen eine 6konomisch nachhaltige Losung der ,Logistik der letzten Meile” kaum mog-
lich erscheinen.*

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als ergdnzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Blcher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Onli-
nehandel bedient (Vgl. Abbildung 3). Demnach werden in diesen Warengruppen kinftig we-
niger Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsender Marktanteile im Onlinebereich wird der
stationdre Einzelhandel mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

So setzt sich auch die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,Run-Shopping” (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spalieinkauf) wei-
ter fort und wird durch die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge ver-

B Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckladen gestalten die Grenze zur Gastronomie

flieRend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geoffnet.

“ Vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Stiddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-

tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Onlinelebensmittelhandel: die Verkirzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 ff.
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liert die ,unprofilierte Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Markt-
platzen und Plattformen vor allem attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grund-
bedurfnis nach gemeinschaftlichem ,Erlebnis“ und nach Aufenthaltsqualitat bedienen. Ver-
brauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben den Faktoren Zeitersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene
ansprechen.

Damit eroffnen sich Abbildung 4:  Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

an gut im Markt posi-
tionierten Standorten, ‘ﬁ

\
Y v

zu denen auch der
Mittelstadte mit besonderen
Begabungen (z.B. Tourismus, Kultur)
fun-shopping

Standort  Euskirchen
zahlt, auch fur den

stationdren  Handel
weiterhin Chancen. da zentrale Lagen von GroRstadten i._.
7

fun-shopping @
Entwickler und Han- m

delsunternehmen vor-

unprofilierte, mittelmiRige
Mittelstadte

Nahversorgungslagen

rangig dort Standorte unprofilierte, mittelmafige sller Sadigren
run-shoppin,

nachfragen werden. PRIg

Hier wird der Fokus Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2020

vor allem im nahver-

sorgungsrelevanten Handel liegen, jedoch ist — wenn auch Gberschaubar — von Entwicklungs-

potenzialen im zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Handel auszugehen. Im Ergeb-

nis lasst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten (vgl. Abbildung 4):

7 Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grofRe Einkaufszentren von Metropolen und
GroRstadten kdnnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachennachfrage erzeugen.
Dort ist die Grundlage fir einen guten Branchenmix mit attraktiven Marken und ausge-
pragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Y 4 Eine differenzierte Betrachtung ist fir die Mittelstadte vorzunehmen, wo die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am groSten sind. Unter Einzelhandelsgesichts-
punkten werden jenen Zentren die groRten Entwicklungschancen zugesprochen, die es
dhnlich wie die GroRstadte schaffen, ein umfassendes, freizeitorientiertes Angebot vor-
zuhalten.

7 Die Handelsbedeutung von Kleinstddten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-
oder Tourismusorte) deutlich zuriickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebensmit-
telmarkte, Drogeriemarkte u. a.) beschranken.

Standorte wie Euskirchen werden vor dem Hintergrund ihrer Nahe zu GroRstadten (u. a Kéln
und Bonn) daher in Zukunft gefordert sein, den erlebnisorientierten Einkauf auch im stationa-
ren Handel weiterzuentwickeln. Hierbei kann die Stadt auf ihr attraktives und kulturell wie
touristisch bedeutsames Umfeld zurickgreifen. MittelméaRigkeit und Profillosigkeit hingegen
wird nicht langer funktionieren.
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-
handel gesteuert werden kann.

3.1 Bauplanungsrecht

3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebau-
ungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbe-
triebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO —teils ausdricklich als Laden oder Einzelhandels-
betriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten méglich®:

Y 4 Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in urbanen Ge-
bieten, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zugelas-
sen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle
Baugebiete:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofificchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofSflcichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen, dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Dies gilt auch fir solche Vorhaben, die in einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegen, bei
dem die Eigenart der ndheren Umgebung jedoch einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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Wenn die Verkaufsflache eines Einzelhandelsvorhabens die Grenze zur GroRflachigkeit und
die Geschossflache die Regelvermutungsgrenze nach § 11 Abs. 3 BauNVO Uberschreitet, so ist
zunachst davon auszugehen, dass das Vorhaben den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO un-
terliegt und damit kern- oder sondergebietspflichtig ist. Bei einem grol¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieb, der auf Grund seiner Art der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt, kann
somit die Regelvermutung unabhdngig von den tatsachlichen Auswirkungen des Vorhabens
nicht Gberwunden werden.

Handelt es sich dagegen um einen Betrieb, der aus stadtebaulichen oder betrieblichen Grin-
den gerade nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, obwohl er mehr als
800 m? Verkaufsflache und mehr als 1.200 m? Geschossflache aufweist, liegt eine sogenannte
atypische Fallgestaltung vor.*® Dann sind in einem néchsten Schritt die konkreten Auswirkun-
gen des Vorhabens zu prifen. Sollten keine potenziellen Auswirkungen ermittelt werden, sind
solche Betriebe auch in anderen Gebietstypen der BauNVO zuldssig (z. B. Baustoffhandel in
einem Gewerbegebiet oder Lebensmittelhandel in einem Mischgebiet)*’.

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal% der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der zu Gberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der
naheren Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Ei-
genart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO (z. B. Gewerbegebiet,
Mischgebiet) entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer
Nachbarkommune ausgehen. GemaR § 34 Abs. 3a BauGB kann im Einzelfall (z. B. bei Erweite-
rungen) vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden, wenn der Bestandsbetrieb zulas-
sigerweise errichtet wurde, die Erweiterung stadtebaulich vertretbar und unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Fir Einzelhandelsbe-
triebe, welche die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden haben kénnen, kann vom Erfordernis des Einflgens in die Eigenart der ndheren Um-
gebung dagegen nicht abgewichen werden.

3.2 Landesplanung

Der LEP NRW ist am 25. Januar 2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-
Westfalen veroffentlicht worden und trat am 08. Februar 2017 in Kraft. Fir den groRflachigen
Einzelhandel setzt der LEP NRW folgende Ziele und Grundsatze fest:

16 Eine betriebliche Atypik kann z. B. bei einem schmalen und schwer transportablen Warenangebot vorliegen

(z. B. Baustoffhandel), eine stadtebauliche Atypik z. B. bei einem Nahversorger, der vorrangig die Bevolke-
rung in einem fulaufigen Einzugsbereich versorgt und einen klaren Angebotsschwerpunkt bei Waren des
taglichen Bedarfs hat.

B Dies gilt auch fir solche Vorhaben, die nach § 34 Abs. 2 BauGB zu bewerten sind, da die Eigenart der néhe-

ren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.
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” 6.5

Groffldchiger Einzelhandel

Ziele und Grundsdtze

6.5-1 Ziel Standorte des grofsfidichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-

6.5-2

bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel Standorte des grof3fidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
$ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich in-
tegrierten Lagen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie ver-
kehrsmdfsigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdfs Anlage 1 und

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch aufserhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trichtigt werden.”
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Forschen. Beraten. Umsetzen

Abbildung 5: Regelung gemall LEP NRW flr grol3flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten®®

Ziel 6.5-2

groBflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

zuldssigin
o
> -
= Kern- und Sondergebieten
o
nur festsetzbar in
% zentralen Versorgungsbereichen, Ausnahme: Nahversorgung

GMA-Darstellung 2020

,6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintréichtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfidche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir \Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohnerinnen
und Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht lberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufSserhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfiéiche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll aufserhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfliche nicht (iberschreiten.

18 Als Kernsortiment ist das Sortiment zu verstehen, mit welchem ein Einzelhandelsbetrieb den GroRteil seines

Umesatzes erzielt. Laut OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsor-
timent lediglich ergédnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsorti-
ments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und
in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7
B 2023/99).
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6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grofflichigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsflidchen in der Regel auf die Verkaufsfliichen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz geniefSen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedindert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf die zu-
léssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich. Ausnahmsweise kommen
auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufserhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufserhalb zentraler Versorgungsberei-
che entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
tréchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandels-
agglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwdgung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléine fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlequngen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-
6 zu entsprechen.”

3.3 Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandelskonzepten

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Zentren- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinfti-
gen Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sor-
timente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und
dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept
definiert wird. Die Grundlage des Sortiments- und Standortkonzeptes stellt die aktuelle Ein-
zelhandelssituation in der jeweiligen Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung
erhoben und ausgewertet wird.
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Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstad-
tischer Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung gegeniber Dritten dar. Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese
informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu bericksichtigen. Im
begrindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stddtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich
seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

4, Zentrale Versorgungsbereiche

Im Folgenden wird zunachst der Begriff ,,Zentraler Versorgungsbereich” erlautert. Anschlie-
Rend werden die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt.

4.1  Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen
Grundlagen und in verschiedenen Schutznormen verankert. Mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zuséatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr
der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeu-
tungszuwachs®:

7 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grofflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten
Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegentber Planun-
gen anderer Stadte als auch gegentber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzun-
gen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

7 § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen. Durch diese unter-
schiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten

19 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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geschitzt. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechts-
begriff eingeflihrt, sodass keine allgemein gultige Definition vorliegt. Das OVG Munster fihrt
in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

,Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - héufig ergédnzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.
auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stddtebaulich integrierte Einzel-
handelslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt?°. In diesem Be-
reich ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen Gber die eige-
nen Grenzen und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat?..

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungsein-
richtungen maRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw.
Dienstleister, Arztinnen und Arzte, Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen) er-
ganzt wird.

4.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung
unterschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungs-
funktion als ,,Muss-Kriterien” gelten. Die Abgrenzung?’ erfolgt anhand der faktischen Pragung,
wobei folgende Anforderungen mindestens erfillt sein missen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu
einer zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher
Zusammenhang mit einem Wohngebietsbezug mit Gewicht vorliegen. FuRlaufige Aus-
tauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind Voraussetzung. Stad-
tebauliche, natlrliche oder topografische Barrieren zwischen Geschaftslage und Wohn-
bereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Gelandespriinge) mindern die Integrationsfahigkeit
einer Lage, schlieRen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist die fuRlaufige Anbin-
dung, welche lUber ergédnzende Hilfsmittel (z. B. Ampelanlagen, Querungshilfen) sicher-
gestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkreten Situation vor Ort.

Y 4 Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen. Dies wird v. a.
durch kurze Entfernungen zwischen den Geschéaften und wenigen Licken im Besatz,
z. B. durch reine Wohnhduser, wahrgenommen.

20 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
21 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
22 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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Y 4 Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird mafgeblich von ,,Magnetbetrieben”
gewahrleistet, wozu (groRflachige) Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markte, Kauf- und Warenhdauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen ver-
wendet werden?® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben?.

Y 4 In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-
ronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Y 4 Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem
zentralen Versorgungsbereich kdnnen sowohl einen Uberdrtlichen Versorgungsbereich
als auch einen bestimmten ortlich begrenzten Teilraum als Versorgungsbereich abde-
cken. Ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines 6rtlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kdnnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen Uber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich haben und Gber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte
Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbar-
keit eine entscheidende Rolle. Ein weiterer Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

5. Methodik und Untersuchungsablauf

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und
ausgewertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten der Stadt
Euskirchen, des statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fir Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT NRW) sowie das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Euskir-
chen aus dem Jahr 2014 zur Verfigung. Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung
des vorliegenden Gutachtens durchgefthrten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorge-
stellt.

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der genutzten
Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe?® im gesamten Euskirchener Stadtgebiet im Juni
und Juli 2020 erfasst.?®

23 vgl. OVG Lluneburg, Beschluss vom 30.11.2005, IME172/05.

24 d. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.

Darunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und Brenn-
stoffen.

25

26 Fir den vorliegenden Endbericht wurden die aktuellen Verkaufsflachen zweier Netto-Markte in der Kern-

stadt in den Bestandsdaten berticksichtigt, die im Januar / Februar 2021 erweitert haben.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN G M A
orschen. Beraten. Umsetzen

Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der in Tabelle 1 angefiihrten Sortimentsgruppen. Fur die
Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in
Tabelle 1 aufgefihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,
Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit/ Korperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Apotheker- / Sanitatswaren
Blumen, Pflanzen, Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeit-
zoologischer Bedarf, Zeitschriften schriften

Bucher, Schreib- / Spielwaren Blcher, Schreib-, Papierwaren, Buroartikel (inkl. Biromaschi-

nen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

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

Elektrowaren, Medien, Foto Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax,
Mobil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio,
Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

Hausrat, Einrichtung, Mdobel GPK (Glas / Porzellan / Keramik), Haushaltswaren, M&bel
(inkl. Matratzen, Gartenmobel, Badmabel, Spiegel, Kiichen-
mobel / -einrichtung), Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Heimtextilien (Haus-, Tischwdasche, Bettwdasche, Bettwaren,
Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflan-
zen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Boden-
beldge (Laminat, Parkett)

Optik / Akustik, Uhren / Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -beklei-
dung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Mlnzen,
Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2020
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Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert:

,Verkaufsfliche ist die Fldche, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die
vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliefslich der Fldchen
ftir Warenprdsentation (auch Kése-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum
mit ,,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfld-
che auch Pfandrdume (ohne Fldche hinter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltrep-
pen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfldchen. Nicht dazu gehéren
reine Lagerfldche und Fldchen, 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).

Darlber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuord-
nung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

Y 4 Zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Euskirchen basieren
auf dem 2014 beschlossenen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Euskirchen. Hierbei
wurde differenziert zwischen dem Hauptzentrum Innenstadt und den Nahversorgungs-
zentren.?’

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhédngender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug mit Gewicht.?®

7 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug.

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Stadt Euskirchen sind
Uber den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen Uber sonstige innenstadttypische
Nutzungsstrukturen von Bedeutung. Zusatzlich zur Einzelhandelserhebung erfolgte eine Auf-
nahme der Erdgeschossnutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen. Neben den genutz-
ten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch leerste-
hende Ladeneinheiten erfasst. Die Auswertung erfolgte auf Basis einer kartografischen Dar-
stellung. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerech-
ten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadte-
baulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Euskirchener Stadt-
gebiet analysiert und bewertet. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammen-
wirken mit den vorhandenen Nutzungen einen unerldsslichen Arbeitsschritt fir eine sachge-
rechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt dar.

27 Im Laufe der Bearbeitung wurden die Daten an die zum Teil verdnderten Abgrenzungen der zentralen Ver-

sorgungsbereiche angepasst.

% Im weiteren Verlauf des Gutachtens werden an den entsprechenden Stellen detaillierter Hinweise zur Ein-

ordnung der Einzelhandelsstandorte zu diesen Kategorien auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
gegeben.
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Il. Einzelhandelsrelevante Rahmendaten der Stadt Euskirchen

1 Raumliche Einordnung und verkehrliche Anbindung

Die Kreisstadt Euskirchen liegt im Nordosten des gleichnamigen Landkreises innerhalb des Re-
gierungsbezirkes Koln und ist in der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-
Westfalen als Mittelzentrum eingestuft. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich die
Grundzentren Zllpich, Weilerswist, Swisttal und Bad Minstereifel sowie die Mittelzentren
Rheinbach und Mechernich. In rd. 25 bzw. 35 km Entfernung sind des Weiteren die Oberzen-
tren Bonn und KéIn zu nennen (vgl. Karte 1).

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Euskirchen an das Uberregionale StralRenverkehrsnetz
wird insbesondere durch die nahe gelegenen Anschlisse an die Bundesautobahnen A 1 und
A 61 sichergestellt. Fir die regionale verkehrliche Anbindung des Stadtgebietes stellen die das
Stadtgebiet kreuzende B 51 und B 56 die wesentlichen Verkehrstrager dar. Ergdanzt wird das
innerstddtische Stralenverkehrsnetz durch weitere Landes- und KreisstraRen. An das Schie-
nennetz der Deutsche Bahn AG ist die Stadt Euskirchen ebenfalls angeschlossen. Zudem ver-
kehren im Stadtgebiet mehrere Buslinien.

2. Siedlungsstruktur, Bevolkerungsentwicklung und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Insgesamt leben in der Stadt Euskirchen derzeit 58.938 Einwohner?. Die Einwohner in Euskir-
chen verteilen sich auf die Kernstadt sowie die umliegenden 22 Ortsteile, welche (berwiegend
einen dorflichen Charakter aufweisen. Mit einem Einwohneranteil von rd. 53 % (rd. 30.990
Einwohner®) bildet die Kernstadt den deutlichen Siedlungsschwerpunkt (vgl. Tabelle 2). Die
Ortsteile Kirchheim, Kuchenheim und Stotzheim weisen Einwohneranteile von rd. 5 — 7 % auf.
In den sonstigen Ortsteilen sind geringere Bevdlkerungswerte zu ermitteln.

29 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019.
30 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand 31.12.2019.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN
Karte 1: Lage der Stadt Euskirchen und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Ubersicht 1:  Standortprofil der Stadt Euskirchen

zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Einwohner (31.12.2019)* 58.938

Bisherige Einwohnerentwicklung:? 2011 -2019
Stadt Euskirchen steigend (+ 5,3 %)
Landkreis Euskirchen steigend (+ 3,1 %)
Nordrhein-Westfalen steigend (+ 2,3 %)

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2020:3 | Bundesdurchschnitt = 100
Stadt Euskirchen

Landkreis Euskirchen leicht unterdurchschnittlich (97,0)
Nordrhein-Westfalen leicht unterdurchschnittlich (98,5)
leicht unterdurchschnittlich (99,5)
Zentralititskennziffer 2020:3 Bundesdurchschnitt = 100
Stadt Euskirchen Uberdurchschnittlich (123,5)
Landkreis Euskirchen Uberdurchschnittlich (104,5)
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort (30.06.2019)3 22.201
Pendlersaldo (30.06.2019)3 +603 (13.519 Einpendler — 12.916 Auspendler)
Arbeitslosenquote (12/2019)*
Stadt Euskirchen k. A.
Landkreis Euskirchen 4,7 %
Nordrhein-Westfalen 6,4 %
B Quelle: Stadt Euskirchen 2020.
2 Quelle: IT: NRW 2020, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis des Zensus 2011, Stand: jew. 31.12.
3 Quelle: MB-Research 2020.
4 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2020, bezogen auf zivile Erwerbspersonen.

GMA-Zusammenstellung 2020

Fir den Zeitraum zwischen 2011 und 2019 konnte flr die Gesamtstadt ein Bevolkerungs-
wachstum um rd. 5,3 % (ca. 2.940 Personen) nachgewiesen werden.*" Im Vergleich dazu ist im
Landkreis Euskirchen sowie im Bundesland Nordrhein-Westfalen ein etwas niedrigeres Bevol-
kerungswachstum von 3,1 % bzw. 2,3 % festzustellen.

In den kommenden Jahren ist fir die Stadt und den Landkreis Euskirchen eine leicht negative
Bevolkerungsentwicklung anzunehmen. Bis zum Jahr 2030 ist in der Stadt ein Rickgang der
Bevolkerung um rd. 760 Einwohner bzw. ca. -1,3 % gegeniber 2019 zu erwarten, fir den Land-
kreis wird im Vergleichszeitraum ein Rickgang um rd. 605 Einwohner (ca. -0,3 %) prognosti-
ziert. FUr das Bundesland Nordrhein-Westfalen geht die Bevolkerungsvorausberechnung hin-
gegen von einem leichten Bevdlkerungszuwachs (+1,1 %) aus. 3

3 Quelle: IT.NRW, Stand: jeweils 31.12. Die Angaben der Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis

des Zensus weichen leicht von den Meldedaten der Stadte und Gemeinden ab und liegen i. d. R. unterhalb
der Einwohnermeldedateien.

32 Quelle: IT.NRW 2020, Gemeindemodellrechnung (Stadt Euskirchen) bzw. Bevolkerungsvorausberechnung

(Landkreis Euskirchen, NRW) auf Basis des Einwohnerbestandes zum 01.01.2018.
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in Euskirchen, 2011 — 2019
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Quelle: IT.NRW, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis des Zensus 2011, Stand: jeweils 31.12.

Tabelle 2: Bevélkerung in Euskirchen
(31.12.2019) (31.12.2019)
Eusk|rchen 30.986 53% Kuchenheim 3.454 6 %
Billig 548 1% Niederkastenholz 305 1%
Dom-Esch 873 1% Oberwichterich 322 1%
Elsig 596 1% Palmersheim 1.143 2%
Euenheim 1.269 2% Rheder 468 1%
Flamersheim 3.012 5% Roitzheim 1.083 2%
Frauenberg 658 1% Schweinheim 408 1%
GroRbullesheim 2.002 3% Stotzheim 4.229 7%
Kessenich 273 0% Weidesheim 873 1%
Kirchheim 2.660 5% WiRkirchen 883 1%
Kleinblllesheim 1.376 2% Wischheim 692 1%
Kreuzweingarten 825 1% Gesamt 58.938 100 %

Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2019 rd.
22.200 Personen. Trotz seiner Ndhe zu Koln und Bonn ist der Wirtschaftsstandort Euskirchen
von einem leicht positiven Pendlersaldo gepragt. So standen den rd. 13.520 Einpendlern rd.
12.920 Auspendler gegentiber (+ 600 Personen).®* Mit einer Arbeitslosenquote von 4,7 % liegt
der Landkreis Euskirchen deutlich unter dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt (6,4 %).**

33 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2019.

34 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, bezogen auf zivile Erwerbspersonen, Stand: Dezember 2019.
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3. Einzelhandelsstandortgefiige

Mit Blick auf die Standortstruktur des Einzelhandels in Euskirchen ist das ortliche Geflige in
folgende wesentliche Einzelhandelslagen zu untergliedern:

Y 4 Die innerstadtische Haupteinkaufslage befindet sich im Zentrum der Kernstadt von Eus-
kirchen und umfasst vorwiegend die als FuRgangerzone ausgewiesene Neustrale, die
HochstralRe, die Berliner StraRe, WilhelmstraSe und BahnhofstralRe sowie den Alten
Markt.

Y 4 Darlber hinaus sind sowohl in der Kernstadt als auch in den umliegenden Ortsteilen
(u. a. Kuchenheim, Stotzheim, Flamersheim) mehrere Einzelhandelsstandorte vorhan-
den, die einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfssegment (v. a.
Lebensmittel) aufweisen und damit Gberwiegend der Nahversorgung dienen.

Y 4 Als wesentliche autokundenorientierte Versorgungslage ist im Sidosten der Kernstadt
zundachst die Roitzheimer StralRe zu nennen, an der sich mehrere Einzelhandelsbetriebe
konzentrieren. In unmittelbarer Ndhe befindet sich im Bereich Narzissenweg eine wei-
tere dezentrale Einzelhandelsagglomeration. Beide Standorte sind durch mehrere groR-
flachige Anbieter (u. a. Hit, Roller, real) gepragt.

Y 4 An der Georgstralle sind darlber hinaus ebenfalls groRflachige Einzelhandelsbetriebe
(u. a. Hit, Hagebau) ansassig, die Uberwiegend mit dem Pkw erreicht werden kdénnen
und keinen Wohngebietsanschluss aufweisen.

Y 4 In Ergdnzung dazu sind im sonstigen Stadtgebiet eine Reihe weiterer Einzelhandelsbe-
triebe ansassig, welche jedoch Solitdrstandorte bilden.
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orschen. Beraten. Umsetzen

Ill.  Angebots- und Nachfragesituation
1 Angebotssituation

Zur Erfassung der Angebotssituation in Euskirchen wurde im Juni und Juli 2020 eine intensive
Vor-Ort-Erhebung des Einzelhandels durch GMA-Mitarbeiter durchgefihrt, deren Ergebnisse
der nachfolgenden Bestandsanalyse zugrunde liegen.

1.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Zum Zeitpunkt der Erhebungen stellt sich der Einzelhandelsbestand in Euskirchen wie folgt

dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Branche Anzahl de*r \;T:;:ﬁzif_ Umsatz

Betriebe in m? in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 107 33.930 163,3
Gesundheit/Korperpflege 25 4.130 33,0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 15 3.530 10,7
Summe kurzfristiger Bedarf 147 41.590 207,1
Bucher, Schreib- / Spielwaren 11 3.835 16,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 53 21.285 69,4
Summe mittelfristiger Bedarf 64 25.120 86,1
Elektrowaren, Medien, Foto 24 7.445 43,5
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 34 19.965 34,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 24 33.265 46,4
Optik / Akustik , Uhren / Schmuck 18 1.530 11,0
Sonstige Sortimente™” 34 5.880 12,1
Summe langfristiger Bedarf 134 68.085 147,3
Nichtlebensmittel 238 100.865 2771
Summe Einzelhandel 345 134.795 440,4

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der je-

weiligen Branche zugeordnet.

Ak SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Babyartikel wie
Kinderwagen)

Quelle:  GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich); zzgl. den Erweiterungen von Netto am Ridesheimer
Ring und an der Kélner StraRe, die im Januar / Februar 2021 ihre Verkaufsflichen erweitert haben.

Demnach liegt ein Angebotsschwerpunkt in Euskirchen auf Angeboten im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsegment. Dieser Sortimentsbereich umfasst fast ein Drittel der Betriebe sowie ein
Viertel der Gesamtverkaufsflache und erwirtschaftet mehr als ein Drittel des gesamten lokalen
Einzelhandelsumsatzes. Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf den Warengruppen Bau-, Heim-
werker-, Gartenbedarf und Bekleidung, Schuhe, Sport. Auf diese Sortimente entfallen rd. 25 %
bzw. 16 % der Gesamtverkaufsflache in Euskirchen. 53 Betriebe bei Bekleidung, Schuhe, Sport
bilden ca. 15 % der Betriebe in Euskirchen ab, damit liegt dieses typisch innenstadtrelevante
Sortiment an zweiter Stelle nach Betrieben des Lebensmittelhandels.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

Abbildung 7: Verkaufsflaichenanteile nach Branchen
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Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Die Analyse der BetriebsgroRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Eus-
kirchen von Betrieben mit einer Verkaufsfliche von unter 200 m? dominiert wird; von den
insgesamt in Euskirchen ansdssigen 345 Einzelhandelbetrieben fallen 71 % aller Geschafte in
diese GroRenordnung. Dabei sind ca. 37 % der Betriebe als Kleinbetriebe mit unter 50 m? Ver-
kaufsflache zu beschreiben, welche einen Verkaufsflachenanteil am Gesamtbestand von nur
ca. 3 % reprasentieren. Anbieter zwischen 50 und 199 m? Verkaufsflaiche machen ca. 34 % des
gesamten Betriebsbestandes aus und nehmen einen Verkaufsflachenanteil von ca. 8 % ein.
Auf Betriebe mit Gber 800 m? Verkaufsflache entfallt zwar nur ca. 12 % des Bestandes, jedoch
ein Anteil von Uber zwei Drittel der Gesamtverkaufsflachen in Euskirchen (ca. 71 %). Umsatz-
seitig generieren die groRflachigen Betriebe mit mehr als 800 m? VK ca. 68 % des gesamten
Handelsumsatzes.

Die durchschnittliche BetriebsgréRe liegt mit rd. 391 m? Verkaufsflache Gber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt (ca. 240 m? Verkaufsfliche) und Uber der durchschnittlichen Be-
triebsgroRe aus dem Jahr 2014 (damals rd. 329 m? Verkaufsflache). Dies hangt in erster Linie
mit der Existenz mehrerer groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (u. a. Bau- und Gartenmarkte,
Mobelmarkte, SB-Warenhéauser) im Euskirchener Stadtgebiet sowie mit der Tendenz des tber-
wiegenden Wegfalls kleinteiliger Angebotsformate gegentber 2014 zusammen.

Abbildung 8: Betriebsgrofenstruktur

Betriebe

Verkaufsflache 798374

Umsatz  [SEZ3e75

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hunter50m? ®W50-199m2 m200-799m? m800m?und groker

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA

Beraten. Umsetze




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN G M A

Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturen zeigt fir Euskirchen eine herausragende Stellung der
Fachgeschafte. Mit 209 Betrieben und damit ca. 61 % entfallt der Grolteil der vorhandenen
Anbieter auf diesen Betriebstyp.

Y 4 Im Lebensmittelbereich sind neben dem Lebensmittelhandwerk und kleineren Fachge-
schaften die Betriebstypen Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser als wich-
tigste Betriebsform zu nennen. Sie reprdsentieren 22 % der Lebensmittelanbieter und
vereinen 81 % der Food-Verkaufsflache auf sich.

Y 4 Auch im Nichtlebensmittelbereich nehmen Fachgeschafte eine herausragende Stellung
ein. Mit 61 % des Bestandes bilden sie eine etablierte Betriebsform. Verkaufsflachen-
seitig dominieren jedoch fachmarktorientierte Betriebsformen, die zwar nur 30 % des
Betriebsbestandes im Nonfood-Bereich reprasentieren, jedoch mehr als drei Viertel der
Nonfood-Verkaufsflachen (78 %) auf sich vereinen.

Tabelle 4: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebstypen

Betriebstypen Verkaufsflache in %

Lebensmittelhandwerk/kleinere Fachgeschafte 64 5

Supermarkt/GrofRRer Supermarkt 9 22
Lebensmitteldiscounter 10 27
SB-Warenhaus 3 32
sonstige Betriebstypen (z. B. Getrankefachmarkt) 21 13
Summe Nahrungs- und Genussmittel 100 100
Fachgeschaft/filialisierter Einzelhandel 145 11
Fachmarkt 71 78
Kaufhaus/Warenhaus 2 9

sonstige Betriebstypen 20 2

Summe Nichtlebensmittel 100 100

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

1.2 Veranderungen seit 2014

Die angebotsbezogenen Entwicklungen des Euskirchener Einzelhandels zwischen 2014 und
2020 folgten dem anhaltenden Strukturwandel im deutschen Einzelhandel.

7 So ist auch in Euskirchen die Anzahl der Betriebseinheiten riicklaufig gewesen.

Y 4 Die Verkaufsflachenentwicklung verlief stagnierend. Festzuhalten bleibt ein gewisser
Verkaufsflachenzuwachs bei Nahrungs- und Genussmitteln bei gleichzeitiger Verringe-
rung der Verkaufsflachen im Nichtlebensmittelsegment.

7 Vor dem Hintergrund des deutlichen Betriebsstattenrlckgangs bei stagnierender Ver-
kaufsflachenentwicklung ist die durchschnittliche LadengrofRe stark angestiegen.

7 Weiterhin verzeichnet der Handelsumsatz in Euskirchen im Vergleichszeitraum eine po-
sitive Bilanz. So konnte der Umsatz des lokalen Einzelhandels insbesondere aufgrund
der positiven Einwohnerentwicklung und des generellen Kaufkraftanstiegs der letzten
Jahre gesteigert werden.
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Y 4 Die rlcklaufige Zentralitdtskennziffer deutet einen leichten Kaufkraftabfluss an und ist
Uberwiegend mit der gestiegenen Bedeutung des Onlinehandels zu erklaren.

Tabelle 5: Entwicklung des Euskirchener Einzelhandels zwischen 2014 und 2020

‘ Veranderungen 2014 / 2020
2014 2020
|
+6

Einwohner 55.502 58.938 +3.436
Betriebsanzahl 411 345 - 66 -16
Verkaufsflache, davon 135.185 m? 134.795 m? -390 m? -l
Lebensmittel 32.415m? 33.930 m? +1.515 m? +5
Nichtlebensmittel 102.770 m? 100.865 m? -1.905 m? -2
BetriebsgroRe (@) 329 m? 391 m? +62 m? +19
Einzelhandelsumsatz 391,7 Mio. € | 440,4 Mio.€ | +48,7 Mio. € +12
Flachenproduktivitat 2.898 €/m? VK | 3.293 €/m? VK | +395 £/m? VK +14
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft p. P. 5.247 € 6.210 € +963 € +18
Zentralitat 137 124 -13 -9
Kaufkraftindex 98,6 97,0 -1,6 -2

Quelle: GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich), GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen, 2014. Einwohnerstéande: Stadt Euskirchen Stand 31.12.2013 bzw. 31.12.2019, nur Haupt-
wohnsitze.

In Bezug auf die Verkaufsflaichenentwicklung der einzelnen Branchen sind folgende Aspekte
festzustellen (vgl. Abbildung 9):

Y 4 Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird aufgrund von Neuansiedlungen wie
bspw. die des Getrankemarktes trinkgut in Flamersheim und Erweiterungen von zwei
Netto-Madrkten in der Kernstadt von Verkaufsflachenzuwachsen profitiert. Vereinzelt
kam es auch zu Betriebsaufgaben von Lebensmittelmarkten (z. B. Netto in der Ober-
stralRe; jetzt Action). Insgesamt konnte in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel ein Verkaufsflachenzuwachs von ca. 1.515 m? (rd. 5%) verzeichnet werden.

Y 4 In der Branche Gesundheit / Kérperpflege waren nur kleinteilige Anderungen zu ver-
zeichnen (u. a. Wegfall von Apotheken). Insgesamt ist hier ein Verkaufsflachenriickgang
um rd. 75 m? bzw. rd. -2 % gegeniiber 2014 zu konstatieren.

Y 4 Im Sortiment Blumen, Pflanzen zoologischer Bedarf, Zeitschriften ist gegentiber 2014 ein
deutlicher Verkaufsflachenzuwachs von rd. 670 m? (+ 23 %) zu beobachten. Dies ist mit-
unter auf diverse kleinteilige Neuansiedlungen (u. a. Blumengeschaft in Flamersheim),
die Erweiterung des Zoofachmarktes Fressnapf in der Roitzheimer Stralle sowie Erhe-
bungsdifferenzen zurtickzufihren. Innerhalb des Stadtgebietes Euskirchens haben sich
teilweise raumliche Verlagerungen vollzogen. In den letzten Jahren wurden drei Blu-
mengeschéfte geschlossen.

Y 4 In der Hauptwarengruppe Bicher, Schreib- und Spielwaren ist ein Verkaufsflachenzu-
wachs von rd. 595 m? (rd. 18 %) festzustellen. Ausschlaggebend ist hier besonders die
Neuansiedlung des Spielwarenfachmarktes Rofu Kinderland in der Roitzheimer StraRe.
Demgegenliber stehen Geschéaftsaufgaben vereinzelter Fachgeschéafte (u. a. Modell &
Technik Gebr. Dahlem, Reinartz Blrobedarf). Eine Buchhandlung in der Innenstadt wird

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN G M A

voraussichtlich im Frihjahr 2021 schlieRen. Auch in dieser Hauptwarengruppe kam es
zu raumlichen Verlagerungen der Verkaufsflachen.

Y 4 Das Sortiment Bekleidung, Schuhe, Sport weist einen deutlichen Verkaufsflachenrick-
gangvon rd. - 13 % (rd. - 3.245 m?) auf. Dabei fallen zahlreiche Betriebsaufgaben klein-
teiliger bis mittelgroRer Bekleidungsgeschafte (u. a. Esprit, Sandys Mode, MS Center
Mode, CMP Sportartikel) ins Gewicht. Gleichzeitig konnten nur wenige Neuansiedlun-
gen in diesen Sortimenten verzeichnet werden.

Y 4 Im Bereich Elektrowaren, Medien, Foto ist ein Verkaufsflaichenwachstum von rd. 15 %
(ca. 995 m?) festzustellen. Diese Entwicklung ist zum einen auf die Neuansiedlung des
Fachgeschaftes Holzleitner Elektrogerate und zum anderen auf unterschiedliche Sorti-
mentszusammenstellungen bei den Anbietern HIT, real und GALERIA Karstadt Kaufhof
zuritickzufuhren. Geschaftsaufgaben waren nur im kleinteiligen Bereich zu ermitteln.

7 Der deutliche Verkaufsflachenrtickgang (rd. - 4.585 m? / ca. - 19 %) im Bereich Hausrat,
Einrichtung, Mdbel resultiert grofStenteils aus dem Wegfall des Mobelhauses Betten
Walthers im Narzissenweg sowie im Vergleich zu 2014 kleineren Randsortimenten der
Baumarkte Hagebau und Obi sowie des Fachmarktes Hammer. Demgegeniber stehen
die Neuansiedlungen kleinflachiger Fachgeschafte (u.a. Kuchenladen Euskirchen,
Schlafprofis).

Y 4 Im Sortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist zwischen den Jahren 2014 und
2020 ein Verkaufsflachenanstieg von rd. 7 % (ca. 2.060 m?) festzuhalten, der im We-
sentlichen auf die Erweiterung des Anbieters Blumen Risse (Narzissenweg), die Neuan-
siedlung eines Fliesenstudios (Narzissenweg) sowie unterschiedliche Sortimentszusam-
menstellungen der Anbieter Hagebau, Obi und Thomas Philipps zuriickzufiihren ist. Be-
triebsaufgaben, wie die des Teppichhauses Wachendorf (In den Herrenbenden), wirken
sich dagegen negativ auf die Gesamtverkaufsfliche in dieser Warengruppe aus. *°

Y 4 Im Bereich Optik / Hoérgerate, Uhren / Schmuck sind geringfligige Verkaufsflachenriick-
gange (rd. - 105 m? / rd. - 6 %) zu beobachten, welche auf Geschaftsaufgaben diverser
Juweliere und Optiker beruhen. Seit 2014 haben drei Juweliere und ein Optiker in der
Innenstadt Euskirchens geschlossen, deren Ladenlokale bislang noch nicht nachgenutzt
wurden.

Y 4 Hinsichtlich der sonstigen Sortimente ist v. a. auf die Neuansiedlung des Sonderposten-
marktes Action (ehemals Netto) in der OderstralRe, die Erweiterung des Fahrradfachge-
schaftes Kraft Rad in der Roitzheimer Stralle sowie den Ausbau der Randsortimente un-
terschiedlicher Betriebe (u. a. real, Hagebau, Obi) zu verweisen. Insgesamt konnte bei
sonstigen Sortimenten ein Verkaufsflaichenzuwachs von ca. 1.785 m? (rd. 44 %) ver-
zeichnet werden.

» Zwischenzeitlich wurde ein Farbenfachgeschaft geschlossen.
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Abbildung 9: Verkaufsflachenentwicklung in Euskirchen nach Hauptwarengruppen zwischen
2014 und 2020
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Quelle: GMA-Erhebung 2020; GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Euskirchen, 2014.

1.3  Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

Differenziert nach Ortsteilen ist der eindeutige Einzelhandelsschwerpunkt in der Euskirchener
Kernstadt zu finden (vgl. Tabelle 5). Hier ist, wie auch schon im Jahre 2014, ein Grof3teil der
Betriebe und Verkaufsflache verortet. Dies ist neben der kompakten innerstddtischen Ein-
kaufslage mit den an der NeustraRe ansédssigen Einzelhandelsbetrieben und Galeria Karstadt
Kaufhof v. a. auf die grofiflachigen Anbieter am dezentralen Standort Georgstrafie zuriickzu-
fihren.®® Im Gegensatz zum Jahr 2014 ist in der Kernstadt ein deutlicher Riickgang der Be-
triebe bei einer gleichzeitig stagnierenden Entwicklung der Verkaufsflache zu beobachten.

Da die Einzelhandelsbetriebe an den autokundenorientierten Versorgungslagen Narzissenweg
und Roitzheimer StraRe dem Ortsteil Roitzheim zugeordnet werden, ist hier ebenfalls ein gro-
Rer Teil der Betriebe und Verkaufsflache ansdssig. Im eigentlichen Ortskern von Roitzheim be-
finden sich keine Anbieter.

Im Ortsteil Flamersheim kann bei der Verkaufsflachenentwicklung seit 2014 ein Positivtrend
beobachtet werden. Dies hangt mit dem Ansiedlung des Getrankemarktes trinkgut und wei-
terer kleinteiliger Fachgeschéafte (u.a. Blumengeschaft) im Rahmen der Entwicklung auf dem
Areal der ehemaligen Lederwarenfabrik zusammen. In Kuchenheim und Stotzheim ist hinge-
gen eine stagnierende Entwicklung der Verkaufsflache festzustellen.

Zur Kernstadt Euskirchens ist sowohl die Innenstadt als auch der Georgpark zu zahlen.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen
Kernstadt 305 251 89.570 89.475
Roitzheim 31 25 31.540 29.670
Kuchenheim 15 15 1.645 1.730
Flamersheim 15 15 2.590 4.225
Stotzheim 8 8 2.755 2.720
Kirchheim 9 9 665 825
GroRbdllesheim 8 7 1.010 1.000
Kreuzweingarten 5 4 325 310
WiRkirchen 4 3 4.020 3.840
Dom-Esch 4 3 140 120
Kleinblillesheim* - (1) - (1.700)
sonstige Ortsteile 7 5 925 880
gesamt** 411 345 135.185 134.795
* Am Standort 6stlich der Luxemburger StraRe am Ortseingang Kleinbllesheims ist ein Edeka-Vollsortimenter mit 1.700
m? Verkaufsflache geplant.
*k Ohne geplante Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters in Kleinbiillesheim

Quelle: GMA-Erhebung 2020; GMA, Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Euskirchen, 2014.

Insgesamt weist die Kernstadt Euskirchens (zusammen mit den an der Roitzheimer StralRe bzw.
am Narzissenweg ansassigen Einzelhandelsbetrieben) klar dominierende und pragende Ein-
zelhandelsfunktionen auf, Gbernimmt somit die Versorgung der Gesamtstadt und bt auch
eine Uberortliche Versorgungsfunktion aus. Die Einzelhandelslagen in den Ortsteilen sind auf-
grund ihrer geringen Betriebsanzahl und Verkaufsflachendimensionierung als Nahversor-
gungsstandorte der umliegenden Siedlungsstrukturen zu bewerten.

1.4 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Nach Lagekategorien differenziert liegen die eindeutigen Verkaufsflachenschwerpunkte auf
den dezentralen Lagen®’ (rd. 58 %) was v. a. auf die groRflachigen Einzelhandelsangebote in
diesen Bereichen (u. a. Hagebau, Roller, OBI) zuriickzufthren ist. Lediglich ca. 23 % der Ge-
samtverkaufsfliche entfallen auf die Innenstadt, in den Streulagen® ist ein Verkaufsflachen-
anteil von ca. 15 % zu lokalisieren. Die restlichen 4 % entfallen auf die Nahversorgungszen-
tren®.

Bei Betrachtung der Betriebsanzahl zeigt sich, dass rd. 40 % der Betriebe der Innenstadt zuzu-
ordnen sind. Somit ist hier eine deutliche Konzentration von Einzelhandelsnutzungen festzu-
stellen, die auch einen Indikator fir eine gewisse Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstrukturen

37 Die dezentralen Lagen entsprechen den Sonderstandorten an der GeorgstralRe, der Roitzheimer StralRe und

dem Narzissenweg sowie den sonstigen dezentralen Lagen im Stadtgebiet Euskirchens (u. a. Carl-Benz-
StraRe, Philipp-Reis-Stralke).

Bei den Streulagen handelt es sich um alle Lagen auferhalb der Innenstadt, der Nahversorgungszentren
und der dezentralen Standorte.
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3 Nahversorgungszentren werden nachfolgend erlautert (vgl. Kapitel IV., 3.3)
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darstellt. Auf die dezentralen Lagen entfallen rd. ca. 21 % der Betriebe, wédhrend ca. 34 % in
den Streulagen und 5 % in den Nahversorgungszentren angesiedelt sind.

Hinsichtlich der Umsatze ist zu konstatieren, dass der Umsatzschwerpunkt deutlich in den de-
zentralen Lagen (rd. 47 %) zu finden ist. In der Innenstadt werden rd. 28 % der Umsétze er-
wirtschaftet, die Nahversorgungszentren und die Streulagen spielen mit rd. 6 % bzw. 19 % eine
eher untergeordnete Rolle.

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Betrlebe Verka ufsflache* Umsatz*

Standortbereich

I(;C/Erls:!aaitpg:::rzﬁTnnenstadt”) 139 30405 123,2
Nahversorgungszentren** 18 5 5.955 4 26,7 6
Streulagen 116 34 19.935 15 83,9 19
Dezentrale Lagen 72 21 78.500 58 206,6 47
Summe 345 100 | 134.795 100 440,4 100

* Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet.
** siehe Kapitel IV., 3.3
GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Sortimentsspezifisch zeigen sich bei der Verkaufsflachenaufteilung nach Lagekategorien je-
doch deutliche Unterschiede:

Y 4 Bei den flachenintensiven Branchen Nahrungs- und Genussmittel, M&bel sowie Bau-,
Heimwerker-, Gartenbedarf spielt die Innenstadt nur eine geringe Rolle. Hier ist ein
GroRteil der Verkaufsflache in dezentralen Lagen verortet. Ahnlich verhélt es sich auch
im Bereich zool. Bedarf; die wesentlichen Anbieter (Fressnapf, Das Futterhaus) in die-
sem Segment sind an der Roitzheimer StrafRe bzw. an der Georgstralie ansdssig.

Y 4 Positiv ist hervorzuheben, dass in den typisch innenstadtrelevanten Sortimenten (z. B.
Bucher, Schreib- / Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Optik / Uhren, Schmuck, Ge-
sundheit / Kérperpflege, Elektrowaren, Medien, Foto) die Innenstadt mit ca. 49 —95 %
den Verkaufsflaichenschwerpunkt darstellt.

Y 4 Die Nahversorgungszentren erreichen lediglich in den Hauptwarengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften nennenswerte Ver-
kaufsflachenanteile.
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Abbildung 10: Verkaufsflichenanteile* nach Standortlagen** und Branchen

Nahrungs- und Genussmittel [E3ZN V473

Gesundheit / Kérperpflege 49% _

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften &%
Biicher, Schreib- / Spielwaren 54%
Bekleidung, Schuhe, Sport 72% _
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 95% :
Elektrowaren, Medien, Foto 56%
Hausrat, Einrichtung, Mébel 15%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Sonstige Sortimente 14%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Innenstadt M Nahversorgungszentren  m Streulagen ™ dezentrale Lagen

* Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Branche zugeordnet.
** Die Standortlagen beziehen sich auf die im Zuge dieses Einzelhandelskonzeptes aktualisierten Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel IV., 3.3).

Quelle: GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)
1.5 Nahversorgungssituation

Flr die Kernstadt von Euskirchen kann eine weitgehend flachendeckende Ausstattung mit
Nahversorgungsangeboten (v. a. Lebensmittelmarkten) konstatiert werden (vgl. Karte 2). Uber
das gesamte Stadtgebiet sind mehrere leistungsfahige Lebensmittelméarkte vorhanden. Eine
besondere Versorgungsleistung kommt den SB-Warenhausern bzw. groRen Supermarkten (2x
Hit, real) zu, die sich jedoch alle in dezentraler Lage befinden. Unter raumlichen Gesichtspunk-
ten kdnnen lediglich im stdlichen Teil der Kernstadt (u. a. an der Minstereifeler StralRe) nah-
versorgungsstrukturelle Licken lokalisiert werden.

Daruber hinaus ist festzuhalten, dass Ortsteile wie Roitzheim, Kessenich oder Euenheim Uber
kein fulRlaufig erreichbares Versorgungsangebot im Lebensmittelsektor verfligen, sich jedoch
in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kernstadt befinden und demnach durch das hier ansdssige
Lebensmittelangebot mitversorgt werden.

In Kuchenheim, Stotzheim und Flamersheim sind Lebensmittelmérkte vorhanden, die insbe-
sondere die fuRldufige Nahversorgung der umliegenden Siedlungsbereiche gewahrleisten.
Darlber hinaus Gbernehmen v. a. die Méarkte in Stotzheim bzw. Flamersheim auch eine Ver-
sorgungsfunktion flr die benachbarten Ortsteile (u. a. Kirchheim, Palmersheim, Niederkasten-
holz), so dass im Suden Euskirchens ein insgesamt gutes Nahversorgungsangebot konstatiert
werden kann.
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Karte 2: Nahversorgungssituation in Euskirchen
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Im Norden des Stadtgebietes (u. a. Dom-Esch, Gro3- und Kleinbiillesheim) sind hingegen aktu-
ell noch deutliche Versorgungsliicken gegeben. Im August 2020 wurde daher der Bebauungs-
plan Nr.9 (Ortsteil Kleinblllesheim) vom Euskirchener Stadtrat beschlossen. In dessen Gel-
tungsbereich am Standort dstlich der Luxemburger Stralse am Ortseingang Kleinbullesheims
ist ein Sondergebiet flr grolkflachigen Einzelhandel vorgesehen. Konkret ist hier die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von max. 1.750 m? zulassig.
Der Anbieter Edeka hat bereits einen Bauantrag fir einen Vollsortimenter mit 1.700 m? bei
der Stadt Euskirchen eingereicht. Dieser Ubernimmt perspektivisch eine Nahversorgungsfunk-
tion flr die nordlichen Ortsteile und wird somit zur SchlieRung der dort bestehenden Versor-
gungslicken beitragen.

2. Nachfragesituation

Nachfolgend werden die nachfragebestimmenden Rahmenbedingungen des Einzelhandels-
standortes Euskirchen aufgezeigt, bevor das aktuell zur Verfigung stehende Kaufkraftvolu-
men und seine perspektivische Entwicklung dargelegt werden.

2.1 Marktgebiet von Euskirchen

Die Abgrenzung des Marktgebietes fur den Einzelhandelsstandort Euskirchen stellt die Grund-
lage fur alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials
dar.

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwie-
gend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Das Marktgebiet lasst sich weiterhin nach
Zonen untergliedern, aus denen eine gleichmélRige Kundeneinkaufsorientierung an den Stand-
ort Euskirchen zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei in der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Marktgebietes wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes Euskirchens werden in vorliegender Unter-
suchung folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Wirtschaftsstruktur, Pendlerbeziehungen),

Y 4 Erreichbarkeit des Standortes unter Bertcksichtigung verkehrlicher, topografischer und
siedlungsstruktureller Bedingungen,

Y 4 Angebotssituation in der Stadt Euskirchen sowie Wettbewerbssituation und Einkaufsal-
ternativen in den umliegenden Stadten und Gemeinden sowie

Y 4 generelle Anziehungskraft des Standortes (Infrastrukturausstattung, verkehrliche An-
bindung, Lage der Einzelhandelsschwerpunkte usw.).

Unter Bertcksichtigung der oben genannten Faktoren Iasst sich fir den Einzelhandelsstand-
ort Euskirchen das in Tabelle 8 dargestellte Marktgebiet abgrenzen.
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Karte 3: Marktgebiet des Handelsstandortes Euskirchen
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Tabelle 8: Einwohnerpotenzial im Marktgebiet von Euskirchen
zone | . Euskirchen 58.938
Kernmarktgebiet
Zone |l ) ) o ) B )
erweitertes Marktgebiet Weilerswirst, Zllpich, Mechernich, Bad Minstereifel 83.119
Summe 142.057

Quelle: Zone I: Einwohnerdaten auf Basis der Stadt Euskirchen (Stand: 31.12.2019); Zone II: Einwohnerzahlen nach Angaben von
IT.NRW (Stand:31.12.2019).

Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Euskirchen kann aus gutachterlicher Sicht in
zwei Zonen aufgeteilt werden. Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Gesamtstadt Eus-
kirchen mit einem Einwohnerpotenzial von ca. 58.940 Einwohnern. Die in unmittelbarer Nach-
barschaft gelegenen Stadte Zilpich, Mechernich und Bad Minstereifel sowie die Gemeinde
Weilerswist sind dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il, ca. 83.120 Einwohner) zuzuordnen.
Somit umfasst das faktische Marktgebiet der Stadt Euskirchen rd. 142.060 Einwohner. In dst-
liche Richtung ist eine zunehmende Orientierung auf das Oberzentrum Bonn festzustellen,
demnach werden Swisttal und Rheinbach nicht mehr dem Marktgebiet von Euskirchen zuge-
rechnet.

In einem gewissen Umfang ist darlber hinaus von Kundeneinkaufsbeziehungen auszugehen,
die von auBerhalb des Marktgebietes an den Einkaufsstandort Euskirchen kommen (z. B. Tou-
risten, Berufspendler).

Im Vergleich zum Marktgebiet von Euskirchen aus dem Jahr 2014 sind keine Verdnderungen
festzustellen.

2.2 Kaufkraftpotenziale im Marktgebiet von Euskirchen

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevdélkerung in Deutschland derzeit
bei ca. 6.210 € /Jahr®.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.285 €/Jahr
Y 4 Nichtlebensmittel ca. 3.925 €/lJahr

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu bericksichtigen. Fur die Stadt Euskirchen liegt dieser mit 97,0 leicht unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100). Im Umland werden durchschnittliche bis leicht Gberdurchschnitt-
liche Kaufkraftkoeffizienten zwischen 98,8 (Mechernich) und 106,2 (Weilerswist) erzielt.*

40 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken. Die Pro-Kopf-Ausgaben ermitteln sich

aus den Einzelhandelsumsatzen der jeweiligen Branchen und beziehen sich auf das Jahr 2019. Dies bedeu-
tet, dass in den aktuellen Zahlen keine Corona-Effekte enthalten sind.

Quelle: MB Research (2020): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2020 in Deutschland. Werte Gber 100,0 deu-
ten auf einim Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter
dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

41
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Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der lokalen Kaufkraftkoeffizienten er-
rechnet sich fir das Marktgebiet von Euskirchen ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftvolumen in Hohe von 877,8 Mio. €.

Hiervon entfallen auf das
Y 4 Kernmarktgebiet (Zone I) rd. 354,9 Mio. € (rd. 40 %)

Y 4 erweitertes Marktgebiet (Zone 1) rd. 522,9 Mio. € (rd. 60 %)

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir die
Stadt Euskirchen und das zugeordnete Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt*:

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet von Euskirchen

[ )
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel 130,6 192,4 323,0
Gesundheit / Kérperpflege 26,6 39,2 65,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften 11,5 16,9 28,4
Summe kurzfristiger Bedarf 168,7 248,5 417,2
Bucher, Schreib- / Spielwaren 14,4 21,2 35,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 42,1 62,1 104,2
Summe mittelfristiger Bedarf 56,5 83,3 139,8
Elektrowaren, Medien, Foto 32,6 48,1 80,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 35,8 52,8 88,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 30,5 449 75,4
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 9,2 13,6 22,8
Sonstige Sortimente?! 21,6 31,7 53,3
Summe langfristiger Bedarf 129,7 191,1 320,8
Nichtlebensmittel 224,3 330,5 554,8
Summe Einzelhandel 354,9 522,9 877,8

! sonstige Sortimente: SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Ba-
byartikel wie Kinderwagen); GMA-Erhebung und -Berechnung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Insgesamt ist das Kaufkraftvolumen im Marktgebiet im Vergleich zu 2014 nominellumrd. 25 %
von rd. 704,8 Mio. € auf rd. 877,8 Mio. € gestiegen. Dieser Zuwachs ist neben der dynamisch
durchlaufenen Einwohnerentwicklung auch auf einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten
Verbrauchsausgaben zurtickzufithren (nominell rd. + 15 %*).

42 Die nachfolgende Tabelle 9 ist lediglich deskriptiv gedacht. Hieraus werden keine Flachenpotenziale fir den

Einzelhandelsplatz Euskirchen abgeleitet, d. h. planerisch greift Euskirchen nicht auf die Kaufkraft der Um-
landkommunen in Zone Il des Marktgebietes zurck.

43 Aus dem Nachfragevolumen fir das Mittelzentrum Euskirchen aus dem Jahr 2014 (287,1 Mio. €) lasst sich

in Verbindung mit der damaligen Bevolkerungszahl (ca. 55.500 Einwohner) und der lokalen Kaufkraftkenn-
ziffer (98,6) eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 5.246 € pro Person und Jahr ableiten.
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In den letzten zehn Jahren wies die Stadt Euskirchen insgesamt eine dynamische Bevdlke-
rungsentwicklung auf. Auch fur die kommenden Jahre wird ein Zuwachs der Einwohnerzahlen
in Euskirchen (rd. +2.648 Personen bzw. rd. +5 % bis zum Jahr 2040)** und in Zone Il des Markt-
gebietes (rd. +2.703 Personen bzw. rd. +3 % bis zum Jahr 2040)* prognostiziert, sodass fir
das gesamte Marktgebiet eine positive Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung zu erwarten
ist.

2.3 Mogliche Auswirkungen des Onlinehandels und der Corona-Pandemie auf die Flachen-

nachfrage in Euskirchen

Als zentraler Veranderungsfaktor der Einzelhandelsentwicklung ist die Digitalisierung heraus-
zustellen: Die Folgen sind vor allem im Nonfood-Segment der zentrenpragenden Sortimente
offensichtlich. So zéhlen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby zu
den Sortimentsbereichen, welche die héchsten Umsatzanteile an den Onlinehandel abgege-
ben haben. Im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich (Fast Moving Consumer Goods;
FMCG) zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemihungen der (Online-)Handler zum
Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Aktuell erreicht der Onlinever-
triebskanal Uber den gesamten Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel einen Umsatzanteil
von ca. 2 %. Dennoch haben sich alle relevanten Handler dem Thema angenommen.“®

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage zeigt der Onlinehandel auch in
Zukunft ungebrochen hohe Zuwachsraten. Diese schlagen sich nicht nur in den etablierten
Sortimentsbereichen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby nieder,
sondern zunehmend auch bei den Themen Heimwerken & Garten, Wohnen & Einrichten oder
Spezialartikeln aller anderen Warengruppen. Die GMA beobachtet fortlaufend die Entwicklun-
gen im Onlinehandel und schéatzt die Entwicklung bis zum Jahr 2030 ab (Vgl. Kapitel 1., 2.3).

Beférdert wird der Onlinehandel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgrup-
pen, eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie dem wachsenden technischen
Ausstattungsgrad (PCs, Laptops, Notebooks, Tablets). Hinzu kommen die flachendeckende
und intensive Nutzung von Smartphones und die damit verbundenen Zugangsmaoglichkeiten
zu Mobile-Commerce-Angeboten. Vor dem Hintergrund dieser Gbergeordneten Entwicklun-
genist auch fir den Handelsstandort Euskirchen davon auszugehen, dass sich die Marktanteile
des Onlinehandels weiter erhéhen werden —mit entsprechenden Effekten auf den stationaren
Handel bzw. die Flachennachfrage. In welchem Umfang sich der Flachenbedarf im stationaren
Einzelhandel vor allem aufgrund logistischer Entwicklungen verdndern wird, ist noch nicht ab-
schliefend geklart. Feststeht jedoch, dass neben den mogliche Rickwirkungen auf die Nach-
frage nach stationarer Handelsflache vor allem die Nachfrage nach Verkehrs- und Logistikfla-

a4 Quelle: demosim/otm, Report Euskirchen, Stand: 07.05.2020.

43 Quelle: IT.NRW 2021, Gemeindemodellrechnung; Basis der Berechnungen bildet der Einwohnerbestand

zum 01.01.2018.

Insbesondere in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes
Netz an Nahversorgern. Unter gewohnlichen Marktbedingungen wiirde der Onlinehandel mit Lebensmit-
teln insgesamt, aber auch fur Euskirchen, auf absehbare Zeit fir den taglichen Einkauf keine nennenswerte
Rolle spielen. Neu zu bewerten ist jedoch sein Einfluss im Kontext von ,click & collect” sowie Lieferdiensten
in krisenbedingten Ausnahmesituationen (z. B. Corona-Pandemie und damit verbundene Ausgangsbe-
schrankungen).
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chen eine mindestens gleich starke Relevanz besitzen dirfte. Konkrete Prognosen zu mogli-
chen Auswirkungen des Onlinehandels auf die stationare Flachennachfrage sind aktuell jedoch
unserios.

Verstarkt wird die rticklaufige Flachennachfrage zuséatzlich durch die sich aktuell vollziehende
Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutsch-
land (HDE) oder das Instituts fiir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass bis zum Ende
des Jahres 2020 rd. 50.000 Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit
der Corona-Krise verbundenen Beschrankungen aus dem Markt ausscheiden kénnten. Dies
trafe vor allem innenstadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel
sowie die Elektrobranche (vor allem Unterhaltungselektronik); diese Warengruppen sind
schon heute einer deutlichen Onlineaffinitat unterworfen. Wenngleich sich das Bild der klas-
sischen Innenstadtsortimente zuklnftig wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der
Verkaufsflachennachfrage die Mdglichkeit, vermeintlich ,neue” Nutzungen in die Innenstadte
zu bringen. Denkbar ist hierbei vor allem eine Nutzungsverschiebung in Richtung Wohnen und
Arbeiten sowie Raum fir experimentelle Ansatze (z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennut-
zungen).*” Als zielfihrend werden dabei integrierte Handlungsansatze erkannt, die neben klas-
sischen Themenfeldern wie dem der Stadtsanierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
(und letztlich auch Verweildauer und somit Frequenz) auch Akteursnetzwerke umfassen, die
die Stadtnutzer (Eigentimer, Mieter, Kunden, Politik & Verwaltung) zusammenbringen.

Ganz deutlich werden die bisherigen Auswirklungen der Pandemie und der damit einherge-
henden Malnahmen auf Bundes- und Landesebene bei der Betrachtung der Veranderung der
Besucherfrequenz bei untersuchten Handlern. Einerseits werden die Phase des Lockdowns
und der Zeitpunkt der ersten Ladendffnungen flr Geschafte mit einer Verkaufsflache unter
800 m? (20.04.2020; KW 17) klar ersichtlich. Andererseits zeigt sich das weiterhin unterdurch-
schnittliche Kundenaufkommen im Vorjahresvergleich (vgl. Abbildung 13).

Abbildung 11: Frequenzverluste im Einzelhandel in Deutschland (Anfang Februar bis Mitte Sep-
tember 2020) im Vergleich zum Vorjahr

0% m=m m
-10% | I | I I I I I I I I
~20% 17%

-30% »23%
-40%

0% 48%

-60% . %" @ Frequenzverlust seit Mai:

-70% s ca. 26 % pro Monat im Vergleich zu 2019

-809 1 ©

80% Lockdown <= . é

-90% F©
-
-100% -92%
\ A SN N N N D S N R AN A C N BN 8
R M R S S L

Quelle: GMA-Darstellung 2020 nach Daten von Statista 2020, Hochrechnungen auf Basis von Besucherzdhlungen

Unter Bericksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwarten, dass der Einzel-
handel in Euskirchen seine Marktbedeutung raumlich wesentlich ausweiten kann. Die umlie-
genden Zentren — insbesondere die GrofRstddte KoIn und Bonn — sind sehr gut ausgestattet.

47 Entsprechende Ansdtze werden in Euskirchen z. B. im Rahmen des Sofortprogramms Innenstadt bereits

verfolgt.
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Es ist davon auszugehen, dass sich an den grundsatzlichen Einkaufsverflechtungen in der Re-
gion keine groBeren Verdanderungen ergeben werden. Prinzipiell muss sich der Einzelhandels-
standort Euskirchen daher darum bemihen, seine Wettbewerbsposition zu erhalten, ggf.
punktuell weiter auszubauen und vor allem unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Gesichtspunkten konsequent zu entwickeln (= Zentren zuerst).

3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

3.1 Kennziffern zum Einzelhandel

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern liefert Anhaltspunkte
zur Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes und erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand in Euskirchen. Dabei handelt es sich um eine rechnerische
Beurteilung des Bestandes, die erste Riickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Stér-
ken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese quantitative Analyse wird
spater durch eine qualitative Bewertung — differenziert nach Branchen —ergédnzt und mogliche
Entwicklungsperspektiven abgeleitet.

3.1.1 Verkaufsflachenausstattung

Der regionale Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung zeigt, dass in Euskirchen eine insge-
samt Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung besteht. Im Lebensmittelbereich ver-
flgt die Stadt Euskirchen Uber den héchsten Ausstattungswert der Referenzstadte. Bei Nicht-
lebensmitteln wird die Verkaufsflachenausstattung Euskirchens lediglich von der Stadt Hilden
Ubertroffen (vgl. Abbildung 12). Die gute Ausstattung von Euskirchen ist in erster Linie auf die
Existenz mehrerer flaichenextensiver Angebotsformen (u. a. Hagebau, Roller, Obi) im Euskir-
chener Stadtgebiet zurlckzufihren.
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Abbildung 12: Regionaler Vergleich der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
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Quelle: GMA-Erhebung 2020 sowie vorliegende Einzelhandelskonzepte der aufgefihrten Stadte (die Jahreszahlen beziehen sich
auf den Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung; die Einwohnerstdnde basieren auf den zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des
jeweiligen Einzelhandelskonzepts gliltigen Zahlen der stadtischen Einwohnermeldedmter; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mog-
lich)

Die hier zugrunde gelegten Daten basieren auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskon-
zepten, die z. T. auf anderen Erhebungssystematiken (z. B. bereinigte / unbereinigte Verkaufs-
flachen in Mehrbranchenunternehmen) basieren. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass die
Daten der Referenzstadte aus den jeweiligen Einzelhandelskonzepten resultieren, deren Er-
stellung bereits einige Jahre zurickliegt. Den allgemeinen Entwicklungstrends der vergange-
nen Jahre folgend, dirfte die Verkaufsflache in den Vergleichsstadten — v. a. durch die Erwei-
terung von Lebensmittelmarkten — tendenziell gestiegen sein. Aus diesen Grinden ist eine
direkte Vergleichbarkeit nicht gegeben, vielmehr liefert die Darstellung nur Anhaltswerte.

3.1.2 Zentralitdtskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat*® zeigt, dass im Vergleich zum ortlichen Kauf-
kraftvolumen in Euskirchen deutlich hohere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhandelszent-
ralitdt von insgesamt 124 deutet somit per Saldo auf Kaufkraftzufliisse aus dem Umland hin
(vgl. Abbildung 13).

Y 4 Insbesondere in den Branchen Bekleidung / Schuhe / Sport, Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Elektrowaren / Medien / Foto sowie Nahrungs- und Genussmittel und Gesund-
heit / Korperpflege sind mit Zentralitatswerten zwischen 124 und 165 die intensivsten
Kundenbindungen vorhanden. In diesen Sortimenten bestehen erhebliche Kaufkraftzu-
fliisse von aulRen nach Euskirchen.

48 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Euskirchen getatigten Einzelhandelsumsatz der in Euskirchen vor-

handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber. Werte tGber 100 weisen dabei — per Saldo — auf
einen Bedeutungsiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Y 4 Auch in den Sortimentsbereichen Optik / Horgerdte, Uhren / Schmuck und Bucher,
Schreib-/ Spielwaren werden Gberdurchschnittliche Zentralitdten in Hohe von 120 bzw.
116 erreicht.

7 Lediglich flr die Hauptwarengruppen Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften (93)
und Hausrat, Einrichtung, Mobel (96) sowie die sonstigen Sortimente (56) sind leichte

Kaufkraftabfllsse festzustellen, was auf Nachholbedarf in diesen Bereichen hinweist.
Abbildung 13: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen in Euskirchen
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100 = ausgeglichene Einzelhandelszentralitdt; GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)
3.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsbesatzes in Euskirchen

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelssituation sowie
moglicher Entwicklungspotenziale unter Berlcksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprog-
nose flr die Stadt Euskirchen folgende Bewertungen und Empfehlungen zu treffen:
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Ubersicht 2: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale fiir Euskirchen

Aktuelle Situation Empfehlungen

Nahrungs- und Genussmittel

Uberdurchschnittliche Zentralitat in Euskirchen (rd. 125 %)

mit insgesamt sechs Vollsortimentern, zehn Discountern und
drei SB-warenhausern bzw. grolRen Supermarkten ausgewoge-
nes Angebot der gangigen Betriebstypen und Betreiber des Le-
bensmitteleinzelhandels; Ergdnzung des Angebotes durch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien)
und kleinere Spezialanbieter (u. a. ethnische Supermarkte, Fein-
kostgeschaft)

Uberwiegend zeitgemalRe und moderne Marktauftritte der An-
bieter

Fokussierung der Anbieter auf die Kernstadt; dazu jeweils eigene
Markte in den Ortsteilen Kuchenheim, Stotzheim, Flamersheim
und perspektivisch Kleinbillesheim vorhanden

Uberwiegend flachendeckende Ausstattung in der Kernstadt
(Ausnahme: kleinere Bereiche in der stidlichen Kernstadt) und
im stdlichen Stadtgebiet; z. T. noch Versorgungslicken im Nor-
den des Stadtgebietes (vgl. Kapitel I11.,1.6)

GMA

Im Zuge der Entwicklung des neu geplanten
Quartiers im Bereich der ehemaligen westdeut-
schen Steinzeugwerke wird die Neuansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters sowie die
Verlagerung / Erweiterung der Aldi-Filiale (An
der Vogelroute) in das Planareal (Bereich zwi-
schen Gottlieb-Daimler-StrafRe und Pitz-
bergring) empfohlen (vgl. Kapitel IV., 3.3.5)

Lebensmitteldiscounter konnte Nahversor-
gungsangebot in der Innenstadt in Ergdnzung
zum Rewe-Supermarkt im Veybach-Center ver-
bessern

zur SchlieBung der Versorgungsliicke im Nor-
den wurde die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters bauleitplanerisch gesichert

Gesundheit, Kérperpflege

insgesamt Gberdurchschnittliche Zentralitat (rd. 124 %)

Qualitativ gute Ausstattung; Ansassigkeit der gdngigen Drogerie-
fachmarkte dm (2x) und Rossmann (1x) sowie von zwei Parfi-
merien (Douglas, Parfiimerie Becker) und einer Vielzahl an Apo-
theken im Stadtgebiet

Ergdnzung des Drogeriewarenangebots durch Randsortimente
der Lebensmittelmarkte

mit Ausnahme des Drogeriefachmarktes dm in autokundenori-
entierter Lage an der Roitzheimer Stralle raumliche Fokussie-
rung des Angebotes auf die Innenstadt Euskirchens (NeustraRe,
VeybachstraRe)

Verlagerung / Erweiterung der dm-Filiale von
der Roitzheimer StraRe an den Standort der
ehemaligen westdeutschen Steinzeugwerke
(vgl. Kapitel 1V., 3.3.5)

Drogeriefachmarkte sollten sich auf die Kern-
stadt beschranken (vgl. Kapitel IV., 3 und 4)
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Aktuelle Situation Empfehlungen

Blumen, Pflanzen, = derzeit insgesamt leicht unterdurchschnittliche Zentralitdt von =  allgemein noch gewisse Erweiterungspotenzi-
zool. Bedarf, Zeitschriften rd. 93 % ale vorhanden, aktuell jedoch kein akuter
Handlungsbedarf; Konzentration auf Bestands-

= im Bereich Blumen, Pflanzen einige kleinere Fachgeschafte tber
sicherung / -optimierung

das gesamte Stadtgebiet verteilt

= Konzentration des Angebotes im zoologischen Bedarf auf die
Fachmarkte Fressnapf (Roitzheimer StralRe) und Das Futterhaus
(GeorgstraRe) in dezentralen Lagen; Erganzung durch Randsorti-
mente von Lebensmittelmarkten und Bau- und Gartenmarkte
(u. a. Hagebau, Obi, Raiffeisenmarkt)

=  Deckung des Angebotes bei Zeitschriften durch mehrere Kioske

Blcher, Schreib- und = (berdurchschnittliche Zentralitat (rd. 116 %) in Euskirchen = Bestandssicherung, sonst kein wesentlicher

Spielwaren = Magnetbetrieb Thalia in der NeustraRe Handlungsbedarf

= bei Papier-, Bastel- und Schreibwaren verschiedene kleinteilige
Fachgeschafte existent (u. a. Bastelparadies, Papierwelten)

= im Bereich Spielwaren ein groRflachiger Fachmarkt (Rofu) an der
Roitzheimer StrafRe ansassig; Erganzung durch Randsortimente
von Drogeriemarkten (dm , Rossmann), Galeria Karstadt Kaufhof
und SB-Warenhausern (real, HIT)

Bekleidung, Schuhe, Sport = insgesamt deutlich Gberdurchschnittliche Angebotssituation = Segment ist lediglich in den Bereichen Junge
(Zentralitat: 165 %) Mode und Kindermode ausbaufahig
= mehrere Magnetbetriebe (u. a. C&A, Galeria Karstadt Kaufhof, |=  Vor dem Hintergrund des gegentber 2014
Prinz Mode) im Hauptzentrum Innenstadt vorhanden; drei gro- deutlichen Verkaufsflachenriickgangs Konzent-
Rere Bekleidungsfachmarkte (Robert Ley Classic, Cube115, kik) ration auf Bestandssicherung

in dezentraler Lage (Roitzheimer StraRRe) ansassig
= qualitativ v. a. im mittelpreisigen Segment angesiedelt

= im Sportbekleidungssegment zwei kleinere Anbieter im Haupt-
zentrum Innenstadt existent (Intersport, Runners Point) sowie
Randsortimente von Galeria Karstadt Kaufhof vorhanden

= bei Schuhen neben zwei groeren Fachmarkten (Siemens
Schuhcenter, Deichmann) einige kleinere Schuhgeschafte vor-
handen
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GMA

Aktuelle Situation Empfehlungen

Elektrowaren, Medien, Foto

Uberdurchschnittliche Zentralitat von rd. 133 %

Magnetbetrieb Saturn innerhalb der Innenstadt; mit expert wei-
terer grofRflachiger Elektrofachmarkt in dezentraler Lage (Roitz-
heimer StralRe) vorhanden

Erganzung des Angebotes durch kleinteilige Elektrofachge-
schafte

derzeit besteht kein akuter Handlungsbedarf

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

leicht unterdurchschnittliche Zentralitat (rd. 96 %)

in den Sortimenten Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
und Heimtextilien insgesamt gute Ausstattung; zahlreiche Be-
triebe des niedrig- bis mittelpreisigen Segments in der Euskir-
chener Innenstadt vertreten (u. a. Arena Multistore, Kodi,
NanuNana, Stoff Zentrale, Fachabteilung Galeria Karstadt Kauf-
hof); Ergdnzung durch Randsortimente der Bau- und Mobel-
markte

bei Mdbeln neben Magnetbetrieb Roller nur vereinzelte mittel-
grolle Fachmarkte im Stadtgebiet ansadssig (u. a. Danisches Bet-
tenlager, Matratzen Concord), kein modernes Vollsortiments-
mobelhaus vorhanden

intensive Wettbewerbssituation im Umland (Oberzentren Bonn
/ Kéln, Porta in Bornheim)

Qualitative Aufwertung des Angebotes in den
Bereichen Haushaltswaren, Glas / Porzellan /
Keramik (bspw. Depot) in der Innenstadt dar-
stellbar

Ausbau des Angebotes bei Mdbeln, Ansiedlung
eines Vollsortimentsmobelhauses wiinschens-
wert, jedoch starkes regionales Wettbewerbs-
umfeld

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitat (rd. 152 %)

ausgewogener Betriebstypenmix bei Bau- und Gartenmarkten;
mit Hagebau und Obi zwei groRflachige Magnetbetriebe vorhan-
den; Erganzung des Angebotes durch weitere grofflachige Fach-
markte (Hammer, Blumen Risse, Raiffeisenmarkt)

kein akuter Handlungsbedarf, Anpassungen

(z. B. Baustoff-Drive-In) grundsatzlich moglich,
wenn kein Ausbau zentrenrelevanter Randsor-
timente

Optik / Horgerate, Uhren /
Schmuck

Uberdurchschnittliche Zentralitat von rd. 120 %

im Bereich Optik / Akustik filialisierter Facheinzelhandel (Apollo
Optik, Fielmann, Geers) und zahlreiche inhabergefiihrte Be-
triebe insbesondere im Hauptzentrum Innenstadt ansassig

moderates Angebot bei Uhren / Schmuck; hier v.a. kleine inha-
bergefihrte Juweliere in der Innenstadt vorhanden

derzeit kein wesentlicher Handlungsbedarf
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Forschen. Berate msetzen
Aktuelle Situation Empfehlungen

Sonstige Sortimente = Zentralitat insgesamt deutlich unterdurchschnittlich (rd. 56 %) |=  Ansiedlungspotenziale bei

= mit Thomas Philipps und Action zwei groRere Sonderposten- - Sportgerate / Camping

markte vorhanden - Kinderwagen / Babyausstattung

= nurein groRerer Fahrradfachmarkt (Kraft Rad) sowie ein kleines

- Motorradzubehor
Fahrradfachgeschaft existent

= Erganzung des Angebotes durch Randsortimente der ansassigen
Baumarkte und SB-Warenhauser

GMA-Empfehlungen 2020
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IV.  Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Euskirchen

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Angebots- und Nachfragesituation sowie den ab-
geleiteten branchenbezogenen Empfehlungen erfolgt die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2014 zur kinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Euskirchen. Dabei sind neben den stadtebaulichen Zielsetzungen auch das Sortiments-
konzept sowie das Standortkonzept zu Uberprifen und ggf. zu aktualisieren und anzupassen.

1 Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Die 2014 formulierten Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Euskirchen sind auch weiter-
hin noch giltig:

7 Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Euskirchen als Mittelzentrum
. Erhalt und sortimentsspezifischer Ausbau des Einzelhandelsangebotes

. Schaffung von Investitionssicherheit

Y 4 Erhalt und Entwicklung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren als schutzbe-
dirftige Standortlagen

. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche gegeniber dezentralen Standorten
durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes

. keine (Weiter-)Entwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

. Schaffung von Investitionssicherheit in den zentralen Versorgungsbereichen

Y 4 Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen Nahversor-
gungsstruktur

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende
und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte benotigt (vgl. Abbildung 14).

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung grolflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Empfehlungen
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept wird die Grundlage fir eine zukunftsorientierte
und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf hin-
zuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine adaquate Ent-
wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von betrieblichen oder stadtebaulichen Mo-
dernisierungs- und Aufwertungsmalnahmen in den zentralen Versorgungsbereichen.
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Abbildung 14: Wesentliche Bausteine des Einzelhandelskonzeptes
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zuklnftige Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Er-
weiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im We-
sentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukinftig
zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch aulBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.

2.1  Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zundchst eine Definition der
Begriffe.

In Nordrhein-Westfalen wird im LEP NRW auf Basis der Untersuchung von Junker + Kruse* ein
verbindlicher Kern an Sortimenten festgelegt, die stets als zentrenrelevant anzusehen sind.

49 Grundlagen fir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung des grofRflachigen

Einzelhandels, Junker + Kruse, 2011.
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Gemal LEP NRW pragen diese Sortimente in besonderem Malie die Angebotsstrukturen nord-
rhein-westfalischer Innenstadte. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstad-
tischen Einzelhandelsangebotes und tragen aufgrund ihrer Magnetfunktion zu einer Belebung
sowie Attraktivitat der Innenstadte bei.

Folgende Sortimente sind demnach stets zentrenrelevant:

Y 4 Papier- / BUro- / Schreibwaren

J Blcher

Y 4 Bekleidung, Wasche

7 Schuhe, Lederwaren

Y 4 medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Y 4 Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Y 4 Spielwaren

Y 4 Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrofigerate)

Y 4 Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,

Foto — ohne ElektrogrofRgerate, Leuchten)
Y 4 Uhren, Schmuck
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Y 4 Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Darlber hinaus kdnnen ortsspezifische Sortimentslisten weitere zentrenrelevante Sortimente
ausweisen. Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, die sich positiv
auf die stadtebauliche Attraktivitat der Zentren auswirken. Auf das Vorhandensein dieser Sor-
timente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht winschens-
werte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch
Verbundkaufe).

Des Weiteren sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der Bevélke-
rung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des
kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden.
Infolge dessen sollten sich diese Angebote in rdumlicher Nahe zu den Wohngebieten bzw.
verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden. Diese Sortimente sind
als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Sie sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sor-
timente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an Standor-
ten aulerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung flr die zentralen Versorgungsberei-
che dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groRRen Platzbe-
darfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht. Nicht zen-
trenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und werden Uberwiegend mit dem Pkw trans-
portiert.
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2.2  Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und auf Basis der GMA-Erfahrung erfolgt die Einordnung von Sortimenten be-
zlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hintergrund fol-
gender Kriterien:

Ubersicht 3:  Kriterien der Zentrenrelevanz

1. Raumliche Verteilung sowie stadtebauliche | Anteil der Verkaufsflache / in den zentralen Ver-
Zielsetzungen sorgungsbereichen, stadtebauliche Zielsetzungen

2. Bedeutung fur Attraktivitdt und Branchen- breite Zielgruppenansprache, Beitrag zu einem
mix in den zentralen Versorgungsbereichen | vielfaltigen Branchenmix

3.  Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden, Er-
héhung der Besucherfrequenz
4. Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten und an-
nenstadtsortimenten deren Nutzungen des Zentrums
5.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
6. Flachenbedarf Warenprasentation, Verkaufsflachen-
bedarf

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Als erstes Bewertungskriterium ist die aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes zu
bertcksichtigen. Zentrenrelevante Sortimente weisen hierbeii. d. R. einen hohen Anteil
der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen auf, wahrend nicht zentren-
relevante Sortimente (berwiegend auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an
stadtebaulich integrierten und nicht integrierten Lagen ansassig sind. Darlber hinaus
sind jedoch auch die stadtpolitischen und stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Eus-
kirchen bezlglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu bericksichtigen.

7 Als zweites Kriterium gibt die ,,Bedeutung fiir Attraktivitadt der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Sortiments. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass zen-
trenrelevante Sortimente eine breite Zielgruppe ansprechen und zu einem vielféltigen
Branchenmix in den zentralen Versorgungsbereichen beitragen.

Y 4 Das dritte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Einkaufsinnenstadt bei.
Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitdt fir die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu,
einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen werden,
kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz
hindeutet. Dies gilt auch fiir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

7 Als viertes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. In der Regel ist bei einer hohen Spezialisie-
rung eines Sortiments davon auszugehen, dass Mitnahmeeffekte flr andere Anbieter
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im Umfeld Uberschaubar sind, sodass dies ein Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz
eines Sortiments sein kann.

Y 4 Das fiinfte Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieRt neben der GroRRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Y 4 Das sechste Kriterium ,,Flaichenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den daftr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrolRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgeréate) vor.

2.3  Fortschreibung der Sortimentsliste der Stadt Euskirchen

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nah-
versorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Euskirchen dar.”® Dabei ist
zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des
Einzelhandels in Euskirchen orientiert (vgl. Kapitel Ill., 1.4), sondern auch stadtebauliche Ziel-
setzungen bericksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt
aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im
zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer mafRgeblichen Steigerung
der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch
im Falle von Ansiedlungsbegehren aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch
im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der
nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegen-
satz zu den aufgeflhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlie-
Rend und um weitere Sortimente erganzbar.

=0 Im Einzelhandelskonzept von 2014 wurde eine Unterscheidung nach innenstadt-, nahversorgungs- und

nicht zentrenrelevante Sortimente vorgenommen. Der Begriff ,innenstadtrelevant ist als Synonym fir die
hier verwendete Bezeichnung ,zentrenrelevant” zu verstehen.
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Tabelle 10:

IE STADT EUSKIRCHEN

GMA

Sortimentsliste der Stadt Euskirchen (zusammenfassende Darstellung)

Zentrenrelevante Sortimente ‘ Nicht zentrenrelevante Sortimente*

- pharmazeutische Artikel

- Sanitatswaren, medizinische, orthopadische
Artikel

Blcher

Spielwaren
Papier-/ Schreibwaren, Schulbedarf

Bastelartikel, Barobedarf

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge),
Wasche

- Sportbekleidung, -schuhe, -artikel, (ohne Teilsorti-

mente Angelartikel, CampinggroRartikel, Fahrra-

der und Zubehor, Jagdartikel, Reitsportartikel und

SportgroRgerate)

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, Gardinen
und -zubehor

- Schuhe, Lederwaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korb-
waren

- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

- Heimtextilien, Haus- / Tischwéasche, Bettwasche
(Bettbezlige, Laken), Zierkissen, Badtextilien

Uhren, Schmuck
Optik, Akustik
Musikalien, Musikinstrumente

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,
Flaschen, Zubehor zum Fittern, Wickeln)
Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs-,
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Blgeleisen) (auRer ElektrogrofRgerate)

nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabak-,
Reformwaren

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogerie-
waren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

- Zeitschriften, Zeitungen

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer
Bedarf

Pflanzen, Pflege, Diingemittel, Gartenartikel, Gar-
tengerate (z. B. Rasenmaéher)

Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bauele-
mente, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge,
Leitern

- Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf

Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen

- Mobel, Antiquitaten (inkl. Kicheneinrichtungen,
Gartenmobel, Biromobel, Badmobel)

- Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten

ElektrogroRgerate (z. B. Waschmaschinen, Kahl-
schranke)

Blromaschinen

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
SportgroRgerate

Fahrrad / Zubehor (ohne Bekleidung)

- Erotikartikel

Angelartikel, Jagdbedarf, Reitsportartikel, (alle
Sortimente ohne Bekleidung)

Kinderwagen, Autokindersitze

Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge, Rei-
fenhandel, Auto-, Motorradzubehér, Motorradbe-
kleidung

- Schnittblumen

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufge-

flhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nich

unterstrichen = zentrenrelevant gemaf Anlage 1 des LEP NRW.

t abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

GMA-Empfehlungen 2020, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung
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Die Euskirchener Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und damit stadtspezi-
fisch. Zur Einordnung der Sortimente im Vergleich zum Einzelhandelskonzept von 2014 ist auf
folgende Aspekte gesondert hinzuweisen:

Y 4 In der Euskirchener Sortimentsliste von 2014 wird das Sortiment Zeitschriften / Zeitun-
gen nicht explizit aufgeflhrt. Dieses wird in Euskirchen Gberwiegend von Kiosken sowie
als Teilsortiment von Lebensmittelmarkten gefihrt und ist daher als nahversorgungsre-
levant einzustufen.

Y 4 Beim Sortiment Antiquitaten, welches in der Euskirchener Sortimentsliste von 2014 als
innenstadtrelevantes Sortiment eingestuft wurde, wird klinftig die Einstufung als nicht
zentrenrelevant empfohlen. Dieses Sortiment wird derzeit lediglich von vier Anbietern
in Euskirchen gefiihrt, wovon nur einer innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
(Hauptzentrum Innenstadt) liegt. Dieser Anbieter befindet sich dazu in Nebenlage des
Zentrums und verfligt Uber eine sehr kleine Verkaufsflache. Die weiteren Anbieter sind
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Streulagen (u. a. Kreuzweingarten, Ku-
chenheim) anséssig.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der zuklnftigen Bewertung von Ansiedlungsvorhaben
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkom-
mune als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Aus diesem Grund erfolgt im Rah-
men des Standortkonzepts eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in Euskirchen in
eine Zentren- und Standortstruktur.

Des Weiteren werden die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO (vgl. Kapitel I.,4)
festgelegt und raumlich abgegrenzt. Auf dieser Basis werden standort- und branchenspezifi-
sche Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

3.1 Uberprifung des Standortkonzepts (2014)

Das geltende Standortkonzept der Stadt Euskirchen aus dem Jahr 2014 sieht eine hierarchisch
angelegte Standortstruktur vor:

Y 4 Als zentrale Versorgungsbereiche wurden das Hauptzentrum Innenstadt sowie die fol-
genden finf Nahversorgungszentren abgegrenzt.
= Gerberstralle / BendenstralRe
= Rudesheimer Ring / Winkelpfad
= Flamersheim
= Stotzheim

= Kuchenheim
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Y 4 Weiterhin wurden zwei Nahversorgungslagen definiert:

= Billiger StraRe (Edeka)

= Kessenicher StraBe / Julicher Ring (Rewe, Penny)
7 Darlber hinaus wurden drei dezentrale Sonderstandorte fur grofflachigen, nicht zen-

trenrelevanten Einzelhandel benannt:

= Georgstrale

= Narzissenweg

=  Roitzheimer Stral3e
Zur Uberpriifung des Standortkonzepts aus dem Jahr 2014 wurden alle ausgewiesenen Zen-
tren und Standorte mit Versorgungsfunktion ergebnisoffen anhand aktueller Abgrenzungskri-
terien aus der Rechtsprechung, der aktuellen Verkaufsflachenausstattung sowie der Versor-
gungsbedeutung untersucht. Zentral waren dabei die Fragen, ob die 2014 ausgewiesenen Zen-

tren den rechtlich bzw. stadtebaulich begriindeten Festlegungskriterien 2020 entsprechen
und ihren zugewiesenen Versorgungsauftrag noch wahrnehmen (kénnen).

3.2  Fortschreibung des Standortkonzepts (2020)

Unter Berlcksichtigung der in Euskirchen bestehenden Einzelhandelsausstattung und der da-
mit ausgelbten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit ergibt sich vor dem Hinter-
grund der Uberpriifung des Standortkonzepts 2014 die in Ubersicht 4 dargestellte aktuali-
sierte Zentren- und Standortstruktur.

Ubersicht 4: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Euskirchen (2020)

Hauptzentrum c hrarsEsk Zentrale Versorgungsbereiche gemaR:

Zentrale
*  Kuchenheim § 1 Abs. 6 BauGB,

Versorgungsbereiche

i.'S.v. BauGB und * Flamersheim § 2 Abs. 2 BauGB,
BauNVO WELETENI UL Lo« Stotzheim § 9 Abs. 2a BauGB,
zentren » Ehemalige Westdeutsche ~ & 34 Abs. 3 BauGB,
Steinzeugwerke § 11 Abs. 3 BauNVO
(potenziell) § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG

* Kessenicher StraRe /

Jiilicher Ring

* Ridesheimer Ring /
Winkelpfad wohnortnahe, fullldufig erreichbare,

* GerberstraBe / stadtebaulich integrierte Lagen mit mindestens
BendenstraRe einem grofleren Lebensmittelmarkt und ggf.

* Billiger Stralze weiteren, meist kleinteiligen arrondierenden

* Kleinbiillesheim Handelsnutzungen
(perspektivisch)

Sonstige Lagen * sonstige siedlungsraumlich

integrierte Lagen

Dezentrale GeorgstraRe autokundenorientierte,
sonderstandorte Narzissenweg stadtebaulich nicht-integrierte Standorte /
Roitzheimer StraBe Lagen des grof3flichigen Einzelhandels

v.a. Gewerbegebiete

GMA-Empfehlung 2020
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Neben den weiterhin bestehenden Nahversorgungszentren in den Ortsteilen Kuchenheim,
Flamersheim und Stotzheim, wird die Einstufung des Areals der Ehemaligen Westdeutschen
Steinzeugwerke als potenziellem zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum)
empfohlen (vgl. Kapitel IV., 3.3.5).

Far die 2014 noch als Nahversorgungszentren ausgewiesenen Standortbereiche Gerberstralie
/ BendenstraRe und Riidesheimer Ring / Winkelpfad wird jeweils die Einstufung als Nahversor-
gungslage empfohlen. Diese Rickstufungist aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes und
des Fehlens weiterer zentrenpragender Nutzungen an den beiden Standorten vorzunehmen.
Zudem konnte im Vergleich zu 2014 keine Weiterentwicklung der Standortbereiche festge-
stellt werden. Da die Standortbereiche auch keine Versorgungsfunktion Gber den unmittelba-
ren Nahbereich ausweisen, sind sie nicht als zentrale Versorgungsbereiche i. S. der Rechtspre-
chung zu sehen. Als neue Nahversorgungslage wird der Standort des geplanten Edeka-Vollsor-
timenters (zzgl. kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe im Vorkassenbereich des Marktes) am
Ortseingang Kleinbillesheims eingestuft.
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Karte 4: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Euskirchen (2020)
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3.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Euskirchen

3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Einwohner 5! 31.12.2019
® Kernstadt Euskirchen 30.986
® Stadt Euskirchen gesamt 58.938

Versorgungsgebiet: Gesamtstadt Euskirchen (rd. 58.940 Einwohner); z. T. Uberdrtliches Einzugsgebiet (siehe
Marktgebiet, Kapitel I1.,2.1)

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche?
2020 2014 2020 2014

abs. in % abs. abs. in % abs.
kurzfristiger Bedarf 34 24 51 3.720 12 4.150
Nahrungs- und Genussmittel 22 16 32 1.695 6 1.875
Gesundheit / Kérperpflege 12 9 16 2.025 7 2.120
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, - - 3 - - 155
Zeitschriften
mittelfristiger Bedarf 47 34 73 17.310 57 21.485
langfristiger Bedarf 58 42 73 9.375 31 10.895
Einzelhandel insgesamt 139 100 197 30.405 100 36.530
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

3% 1%
5% \‘

m Einzelhandel
= Dienstleistungen

= Gastgewerbe

m kurzfristiger Bedarf

Freizeit / Kultur
/ = mittelfristiger Bedarf

u Offentliche Einrichtung

® langfristiger Bedarf
® Handwerk / Gewerbe

= Leerstéande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

" groRer 1.500 m? Galeria Karstadt Kaufhof, Saturn, C&A

® 800 bis unter 1.500 m? Prinz Mode

® 400 bis unter 800 m? Rewe Schafer, Thalia, Rossmann, Reno, Arena Multistore

" bisunter 400 m? u.a. dm, Kodi, Douglas, Kik, S'Oliver, Intersport, Jack & Jones

51 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019
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Karte 5: Hauptzentrum Innenstadt
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

Raumliche Situation

® Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung Uber eine Distanz von rd. 500 m zwi-
schen der BaumstraRRe im Norden und dem Bahnhof im Siden; in West-Ost-Richtung betragt die ma-
ximale Ausdehnung des Zentrums etwa 400 m (zwischen Parkhaus Entenpfuhl / City-Forum im Wes-
ten und Parkhaus SpiegelstraRe im Osten)

® Begrenzung durch Bahntrasse und VeybachstraRRe im Sliden; Kaplan-Kellermann-StraRe, Am Bollwerk
und Am Kahlenturm im Osten; SpiegelstraSe und BaumstrafRe im Norden sowie westlichen Gebaude-
besatz der HochstrafRe im Westen

® Haupteinkaufslage mit hochster Einzelhandelsdichte und FuRRgangerfrequenz entlang der Neustral3e
zwischen Einmindung Veybachstralle und Alter Markt, hier hoher Anteil filialisierter und strukturpra-
gender Betriebe (u.a. Thalia, Jack & Jones, dm, Prinz Mode); weitere Magnetbetriebe am Gardeplatz
(Galeria Karstadt Kaufhof), in der Berliner StraRe (C&A) und im Veybach-Center (u.a. Saturn)

" gegeniiber 2014 Verkleinerung des Hauptzentrums (Reduktion, Konzentration); kompaktere Abgren-
zung v.a. im nordwestlichen und 6stlichen Bereich des Zentrums aufgrund des jeweils auslaufenden
Geschéfts- und Nutzungsbesatzes; hier (v.a. Kappelenstralle, Bischofstralle, Annaturmstralle) mittler-
weile vermehrt Leerstdnde vorzufinden

Angebots- und Nachfragesituation

® im Einzelhandel umfassendes Angebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; umfassen-
der Betriebstypenmix; Einkaufszentrum (Veybach-Center) sowie Kauf- und Warenhauser (Galeria Kar-
stadt Kaufhof, C&A) als strukturpragende Betriebe vorhanden

= Verkaufsflachenschwerpunkt eindeutig im mittelfristigen Bedarfsbereich (ca. 57 %) und hier insbe-
sondere bei Bekleidung, Schuhe, Sport mit rd. 15.240 m? Verkaufsflache; kurzfristiger Bedarfsbereich
noch ausreichend ausgestattet (u. a. Rewe, Rossmann, dm); im langfristigen Bedarfsbereich v. a. klein-
strukturierte Betriebe und nur einzelne groRere Angebotsformen (u. a. Saturn, Arena Multistore)

® nahversorgungsrelevante Angebote in erster Linie auf die Wohnbevélkerung der Innenstadt, Beschaf-
tigte und Besucher ausgerichtet; Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs ein gesamt-
stddtisches und z. T. Gberortliches Einzugsgebiet ansprechend (siehe Kapitel lll., 2.1)

= Angebot bei Komplementarnutzungen umfassen vielfaltige Dienstleistungsangebote (Banken und Ver-
sicherungen, Rechtsanwalte, Immobilienbiiros, Reisebiros u. v. m.), Gesundheitseinrichtungen (u. a.
Arztehaus, Radiologie), Hotels und Gastronomiebetriebe (Restaurants, Bars, Cafés, Imbisse, Hotels),
Freizeit- und Kulturangebote (u.a. Fitnessstudios, Atelier, Bibliothek, Kino), 6ffentliche Einrichtungen
(u.a. City-Forum, Verbraucherzentrale, Blirgerbiro) sowie kleinteilige Gewerbebetriebe (u. a. Sanitar-
betriebe) vorhanden

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2014

= deutlicher Riickgang der Betriebsanzahl von insgesamt 197 auf 139 (ca. - 29 %); insbesondere im mit-
telfristigen Bedarfsbereich, hier - 26 (ca. - 36 %)

= VVerkleinerung der Gesamtverkaufsfliche um ca. 6.125 m? (ca. - 17 %); Ruckgang insbesondere im mit-
telfristigen Bedarfsbereich (rd. - 4.175 m? Verkaufsfliche bzw. ca. - 19 %) und hier v. a. bei Bekleidung,
Schuhe, Sport (rd. -4.220 m? Verkaufsflache)

= \Verringerung im Geschéftsbesatz hangt v. a. mit Wegfall zahlreicher kleinteiliger bis mittelgrofRer Ein-
zelhandelsbetriebe (u. a. Esprit, Sandys Mode, MS Center-Mode) sowie in Teilen mit Verkleinerung
der Zentrumsabgrenzung zusammen

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

= mit 500 m Nord-Sid- bzw. 400 m West-Ost-Ausrichtung fuBlaufige Erlebbarkeit gegeben

® Kernbereich des Hauptzentrums (entlang der NeustraRe) mit hochster Nutzungsdichte und meist
durchgéngig zusammenhangender Besatz an Erdgeschossnutzungen bei hoher Bebauungsdichte

= weiterhin ausgepragter Nutzungsbesatz in den NebenstraRen (z. T. KlosterstralRe, HochstralRe, Wil-
helmstralRe), allerdings hier mit Schwerpunkt auf Komplementarnutzungen (insbesondere Dienstleis-
tungen und gastronomische Einrichtungen) und nur noch wenigen Einzelhandelsbetrieben
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN G M A

= Alter Mark als Gastronomieschwerpunkt

= Randlagen des Zentrums mit deutlich schwdcherer Frequentierung, z. T. geringe Handelsdichte und
vermehrt Leerstdnde

® grundsatzlich gute groRraumige verkehrliche Anbindung des Zentrums Gber die Bundesstrallen B 266
und B51

= sehr gute Anbindung des Zentrums an den OPNV aufgrund des Bahnhofs im Siiden des zentralen
Versorgungsbereiches

= sutes Parkplatzangebot; mehrere Parkhauser (u. a. Parkhauser Veybach-Center, Spiegelstralle, En-
tenpfuhl/City-Forum) im Zentrum vorhanden

Entwicklungspotenziale und Ziele

» Gezielte Standortprofilierung der Euskirchener Innenstadt Gber die Ansiedlung von Betrieben in den
innerstadtischen Leitsortimenten (v. a. Bekleidung, Schuhe, Sport; insbesondere Segmente Junge
Mode und Kindermode)

»Vor dem Hintergrund der Auswirkungen des Online-Handels ist die Flachennachfrage fir neue Einzel-
handelsentwicklungen deutlich zurtickgegangen. Dieser Trend wird durch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie nochmals deutlich verstarkt, sodass insgesamt eine Kompaktierung des zentralen
Versorgungsbereiches zum Schutz der Haupteinkaufslagen in der Euskirchener Innenstadt zu empfeh-
len ist. Im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept 2014 werden daher auch keine gréReren Entwick-
lungsflachen in den Nebenlagen des Hauptzentrums mehr ausgewiesen. Ein Umstrukturierungsbedarf
bleibt in gewissen Bereichen (z. B. Galleria) jedoch weiterhin erkennbar. Hier sollten die Eigentimer
dafir sensibilisiert werden, auch Folgenutzungen aufRerhalb des Einzelhandels in Betracht zu ziehen.
Der Einzelhandel sollte sich hingegen auf die Haupteinkaufslagen konzentrieren.

» Weitere Flachen- und Standortentwicklungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten an dezentralen,
nicht integrierten (Fachmarkt-)Standorten (z. B. an der Roitzheimer StralRe) sind in Euskirchen zu ver-
meiden

»Sicherung und Forderung des Wochenmarktes in Euskirchen, verstarkte Profilierung als ,Grlner
Markt“

» Weiterentwicklung des Alten Marktes als Gastronomiestandort und als , Altstadtkern®, ggf. gezielte
Ansiedlung von weiteren attraktiven Gastronomiebetrieben v. a. auch im Ubergangsbereich von
Neustrafse zum Alten Markt

» Strukturelle und gestalterische Starkung der Verbindungsachse zwischen dem Alten Markt und dem
Veybach-Center, insbesondere der Bereich nach der Einmindung NeustraRRe / Berliner StraRRe

»Sicherung und weiterer Ausbau der Multifunktionalitat der Innenstadt von Euskirchen mit einem ur-
banen Ambiente (z. B. qualitatsvolle Stralengastronomie, Schaufenster- und Fassadengestaltung)

» Stadtebauliche und gestalterische Attraktivitatssteigerung vorhandener Platzsituationen (z. B. Klos-
terplatz)

» Punktuelle Entwicklung von stadtebaulichen und funktionalen Qualitdten entlang der Verbindung zwi-
schen Parkhdusern und Einkaufsinnenstadt, z. B. entlang der Berliner StralRe (zwischen Parkhaus En-
tenpfuhl/City-Forum und Parkhaus SpiegelstralRe)

»Sicherung des vorhandenen Stellplatzangebotes im Innenstadtbereich

» Fokussierung der Kommunikations- und Imagepolitik auf authentische, breit getragene Leistungs-
merkmale (z. B. familienfreundliche Qualitatsangebote, gemitliche Einkaufsatmosphare).

» Moglichkeit von verkaufsoffenen Sonntagen zur Imagebildung der Innenstadt: Eine ausnahmsweise
Offnung der Verkaufsstellen an Sonntagen unterstitzt den stationaren Einzelhandel und tragt zur
Starkung des Hauptzentrums bei.

> der ortliche Einzelhandel, Immobilieneigentimer, Interessengemeinschaften etc. mit z. T. umfassen-
den Standort- und Lagekenntnissen sollte aktiv in zukiinftige Planungen eingebunden werden
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

3.3.2 Nahversorgungszentrum Kuchenheim

Einwohner >2 31.12.2019
® Ortsteil Kuchenheim 3.454
® Stadt Euskirchen gesamt 58.938

Versorgungsgebiet: Ortsteil Kuchenheim (rd. 3.450 Einwohner); Ortsteil Weidesheim (rd. 870 Einwohner)

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche?
2020 2014 2020 2014

abs. in % abs. abs. in % abs.
kurzfristiger Bedarf 6 75 6 760 77 630
Nahrungs- und Genussmittel 5 63 5 740 75 610
Gesundheit / Kérperpflege 1 13 1 20 2 20
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, - - - - - -
Zeitschriften
mittelfristiger Bedarf 1 13 1 200 20 200
langfristiger Bedarf 1 13 2 25 3 75
Einzelhandel insgesamt 8 100 9 985 100 905
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

3%

m Einzelhandel
Dienstleistungen
= Gastgewerbe

/ = Offentliche Einrichtung

m Handwerk / Gewerbe

m kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
= langfristiger Bedarf

Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
" groRer 1.500 m? -
® 800 bis unter 1.500 m? -
® 400 bis unter 800 m? CAP-Markt

" bisunter 400 m? u.a. Schnappchentreff-Boutique, Backereien, Metzgerei, Apotheke

52 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN rschen. Berater

Karte 6: Nahversorgungszentrum Kuchenheim
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

Raumliche Situation

® Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Kuchenheimer Stral3e

® Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch umgebende Wohnnutzungen
und auslaufenden Geschaftsbesatzen

= Magnetbetrieb CAP-Markt (ca. 640 m? Verkaufsflache) an der Kuchenheimer StraRe; einziger Nahver-
sorgermarkt in Kuchenheim

® gegenliber 2014 wesentlich kompaktere Abgrenzung in nordlicher und stdlicher Richtung des Zent-
rums (grolRtenteils ohne an Kuchenheimer Stralle angrenzende StichstralRen)

Angebots- und Nachfragesituation

® im Einzelhandel mit Lebensmittelmarkt, Backereien, Metzgerei und Apotheke GroRteil der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente vertreten

= Verkaufsflachenschwerpunkt mit Anteil von 77 % deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich

= Versorgungsfunktion im Wesentlichen fir die Ortsteile Kuchenheim (rd. 3.450 Einwohner) und Wei-
desheim (rd. 870 Einwohner)

= Angebot bei Komplementdrnutzungen mit mehreren Dienstleistungen (u. a. Banken mit Geldautoma-
ten, Steuerberater, Fahrschule), Gastronomie (Eisdiele, Restaurant, Imbiss), 6ffentlicher Einrichtung
(Quartiersbiro) sowie einigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben (u. a. Werkstatt, Sanitarbetrieb)
vorhanden

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2014

" |n etwa konstante Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

" mit ca. 400 m Lange grofRe raumliche Ost-West-Ausdehnung fir ein Nahversorgungszentrum, z. T. mit
Lucken im Geschaftsbesatz und Wohnnutzungen in Erdgeschosslagen

" (jberwiegend einfache bis mittlere Wohnbebauung, heterogene Gebaudestruktur, landlicher Charak-
ter; geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund starker Verkehrsbelastung der Kuchenheimer StraRe, keine
Verweilmoglichkeiten gegeben

" innerhalb des Zentrums eingeschrdnktes Parkplatzangebot (lediglich kleinere Parkplatzanlage bei
CAP-Markt); ausreichendes Angebot an Parkplatzen, die unmittelbar an das Zentrum angrenzen (u.a.
Parkplatzanlage vor Feuerwehr Kuchenheim, vereinzelte Parkmaoglichkeiten in den StichstralRen der
Kuchenheimer StraRe)

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Korperpflege

» Erweiterungsmoglichkeiten des CAP-Marktes prifen (ggf. durch Zusammenlegung mit nordwestlich
angrenzendem Grundstlck)
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN G M A
orschen. Beraten. Umsetzen

3.3.3 Nahversorgungszentrum Flamersheim

Einwohner >3 31.12.2019
® Ortsteil Flamersheim 3.012
® Stadt Euskirchen gesamt 58.938

Versorgungsgebiet: Ortsteile Flamersheim (rd. 3.010 Einwohner), Palmersheim (rd. 1.140 Einwohner), Schwein-
heim (rd. 410 Einwohner), Niederkastenholz (rd. 300 Einwohner); z.T. Ortsteil Kirchheim (2.660 Einwohner)

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche?
2020 2014 2020 2014

abs. in % abs. abs. in % abs.
kurzfristiger Bedarf 6 100 8 3.425 100 1.995
Nahrungs- und Genussmittel 4 67 6 3.320 97 1.945
Gesundheit / Kérperpflege - - 2 - - 50
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, 2 33 - 105 3 -
Zeitschriften
mittelfristiger Bedarf - - 1 - - 25
langfristiger Bedarf - - 1 - - 100
Einzelhandel insgesamt 6 100 10 3.425 100 2.120
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

u Einzelhandel

= Dienstleistungen

m kurzfristiger Bedarf
= Gastgewerbe

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? Edeka
® 800 bis unter 1.500 m? Norma, Trinkgut
® 400 bis unter 800 m? -

" bisunter 400 m? Blumengeschaft, Backerei, Kiosk

53 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

Karte 7: Nahversorgungszentrum Flamersheim
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

Raumliche Situation

= im Westen des Siedlungsgebietes von Flamersheim (nordlich der Christian-Schafer-StrafRe und west-
lich der GeierstralRe) gelegenes kompaktes Zentrum

® Beschrankung des zentralen Versorgungsbereichs auf den vorhandenen Einzelhandels- und Komple-
mentdrnutzungsbesatz am westlichen Ortsrand von Flamersheim, Begrenzung durch umgebende
Wohnnutzungen und Hauptverkehrsachse Christian-Schafer-Stral3e

= Magnetbetriebe Edeka (ca. 1.600 m? Verkaufsflache), Norma (ca. 800 m? Verkaufsflache) und trinkgut
(ca. 900 m? Verkaufsflache)

® gegenlber 2014 deutlich engere Neuabgrenzung, Wegfall des kompletten Ostlichen Bereichs der
Christian-Schafer-StralRe aufgrund deutlich auslaufender Nutzungsdichte (z. T. auf den Wegfall von
Betrieben — u. a. nah & frisch an der Horchheimer Strae — zurlckzufthren)

® Bereich 6stlich der neuen Zentrumsabgrenzung durch deutliche Licken im Nutzungsbesatz, Wohn-
nutzungen in den Erdgeschosslagen und verstarkte Leerstandsentwicklung gepragt; Gewerbebetriebe
in dominanten Gebauden an der Christian-Schéafer-StraRe (zwischen GeierstralRe und MonchstraRRe)
wirken als funktionale Barriere

Angebots- und Nachfragesituation

" im Einzelhandel mit Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt, Backerei, Kiosk und Flo-
rist ist ein GrolSteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente vertreten; insbesondere im Nahrungs-
und Genussmittelbereich Uberdurchschnittliche Ausstattung fir einen Ortsteil in der GroRe von Fla-
mersheim vorhanden

® Einzelhandelsangebot ausschlielRlich im kurzfristigen Bedarfsbereich

® \Versorgungsfunktion im Wesentlichen fir die Ortsteile Flamersheim, Palmersheim, Schweinheim und
Niederkastenholz sowie teilweise fir den Ortsteil Kirchheim

= Angebot bei Komplementarnutzungen beschrankt sich auf vereinzelte Dienstleistungsbetriebe (Fri-
seursalon, Tattoostudio) und ein Eiscafe

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2014

= Verringerung der Betriebsanzahl (- 4 Betriebe) ist im Wesentlichen auf Verkleinerung des Zentrums
zurtickzufihren; VergroRerung der Gesamtverkaufsflache aufgrund von Neuansiedlung des trinkgut
Getrankemarktes sowie Erhebungsdifferenzen gegeniber 2014

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

= kompaktes Nahversorgungszentrum

" im Norden des Zentrums bzw. an das Zentrum angrenzend befindet sich der Campus Flamersheim,
2018 wurde hier auf dem Areal der ehemaligen Lederfabrik ein moderner Wohnkomplex mit Eigen-
tumswohnungen errichtet

® sehr gutes Parkplatzangebot aufgrund der bereitgestellten Stellplatzanlagen der ansdssigen Lebens-
mittelanbieter

Entwicklungspotenziale und Ziele

» Erhalt der Magnetbetriebe zur Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums
» Starkere Erganzung durch Gastronomie und Dienstleitungsnutzungen

» Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung an den historischen Ortskern von Flamers-
heim
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE STADT EUSKIRCHEN

3.3.4 Nahversorgungszentrum Stotzheim

Einwohner >4 31.12.2019
® Ortsteil Stotzheim 4.229
® Stadt Euskirchen gesamt 58.938

Versorgungsgebiet: Ortsteile Stotzheim (rd. 4.230 Einwohner), Rheder (rd. 470 Einwohner); z. T. Ortsteile Kirch-
heim (2.660 Einwohner), Kreuzweingarten (rd. 825 Einwohner)

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe® Verkaufsfliche?
2020 2014 2020 2014

abs. in % abs. abs. in % abs.
kurzfristiger Bedarf 3 60 4 1.460 92 1.560
Nahrungs- und Genussmittel 2 40 3 1.425 90 1.525
Gesundheit / Kérperpflege 1 20 1 35 2 35
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, - - - - - -
Zeitschriften
mittelfristiger Bedarf - - - - - -
langfristiger Bedarf 2 40 1 120 8 60
Einzelhandel insgesamt 5 100 5 1.580 100 1.620
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branche zugeordnet.

Quelle: GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel
Dienstleistungen
= Gastgewerbe m kurzfristiger Bedarf
u Offentliche Einrichtung u langfristiger Bedarf
® Handwerk / Gewerbe

Leerstande

40%

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -
® 800 bis unter 1.500 m? Rewe
® 400 bis unter 800 m? -
" bisunter 400 m? Elektrofachgeschaft, Kfz-Ersatzteilegeschaft, Backerei, Apotheke

>4 Quelle: Stadt Euskirchen, Stand: 31.12.2019
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Karte 8: Nahversorgungszentrum Stotzheim

b

Legende
D NVZ2020 | 1NVZ2014
| S |

VerkaufsflaichengroBRe

0 iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK

Q© 400 m?bis unter 800 m? Vk

Q 100 m? bis unter 400 m* VK

(o} unter 100 m? VK
Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelidge

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

00 @e00O@O0CO@O0OO

Komplementarnutzungen
Dienstleistung

Gastronomie

Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe
Leerstand

Spielhalle

Gesundheitseinrichtung

[GNCNCN - NONONORD!
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Raumliche Situation

® Zentrum erstreckt sich Gber eine Distanz von knapp 200 m in Nord-Std- bzw. Ost-West-Richtung ent-
lang der StrafRe Im Krautgarten und der Stotzheimer Stralle

® Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs durch umgebende Wohnnutzungen
= Magnetbetrieb Rewe (ca. 1.400 m? Verkaufsflache) im Nordosten des Zentrums

= gegenlber 2014, kompaktere Abgrenzung im Norden und Stiden des zentralen Versorgungsbereiches
aufgrund des dort jeweils auslaufenden Geschaftsbesatzes

Angebots- und Nachfragesituation

" im Einzelhandel mit Lebensmittelvollsortimenter, Apotheke und Backerei wesentliche nahversor-
gungsrelevante Sortimente vertreten

= Verkaufsflachenschwerpunkt eindeutig im kurzfristigen Bedarfsbereich (92 % der Verkaufsflache); Er-
ganzung des Angebotes im langfristigen Bedarfsbereich (Elektrofachgeschaft, Kfz-Ersatzteilgeschaft)

® Standort mit Versorgungsfunktion v. a. fir den Ortsteil Stotzheim selbst und den Ortsteil Rheder so-
wie z.T. fir die umliegenden Ortsteile Kreuzweingarten und Kirchheim

= Angebot bei Komplementdrnutzungen mit diversen Dienstleistungsbetrieben (Banken mit Geldauto-
maten, Fahrschule, Friseure), Gesundheitseinrichtungen (Arztpraxen, Krankengymnastik), Gastge-
werbe (Hotel/Restaurant, Pizzeria, Imbiss, Eiscafé) sowie der Freiwilligen Feuerwehr und einem Ge-
werbebetrieb vorhanden

Vergleich zum Einzelhandelsbesatz 2014

" im Wesentlichen unveranderter Einzelhandelsbesatz

Stadtebauliche Situation / Verkehr und Parken

® mit ca. 200 m Lange / Breite insgesamt angemessene radumliche Ausdehnung fiir ein Nahversorgungs-
zentrum

® hochste Nutzungsdichte im nordostlichen Zentrumsbereich (Rewe, Backerei, Apotheke)
® heterogene Bebauung, keine einheitlichen Gebdudefronten, Uberwiegend ldndlicher Charakter
® gyte Parkplatzsituation aufgrund der Stellplatzanlagen vor der Rewe-Filiale und am Raiffeisenplatz

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Branchen, v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Kérperpflege

» Erganzung in den Sortimenten Blumen und Zeitschriften darstellbar
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3.3.5 Potenzielles Nahversorgungszentrum Ehemalige Westdeutsche Steinzeugwerke

Am Standort der ehemaligen westdeutschen Steinzeugwerke ist die Realisierung eines misch-
genutzten Areals geplant, welches sowohl Wohnnutzungen als auch Versorgungseinrichtun-
gen, soziale Einrichtungen (Kindergarten), Biros und Einzelhandelsnutzungen vorsieht. Die ge-
naue Zusammensetzung der einzelnen Komponenten steht noch nicht fest. Im gesamten
Quartier (inklusive Nachbargrundsticke, die Bestandteil der Rahmenplanung sind) sollen rd.
1.220 — 1.470 Wohneinheiten neu entstehen. Dazu sind etwa 250 neue Wohneinheiten im
Rahmen der Entwicklung der sog. City Std geplant, in der auch ein Schwerpunkt bei Blronut-
zungen (u. a. flr die Stadtverwaltung Euskirchen) liegen soll. Um die Nahversorgung zu ge-
wahrleisten, ist die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsbetriebe geplant.

GemaR aktuellem Planungsstand ist die Verlagerung bzw. Neuansiedlung folgender Einzelhan-
delsnutzungen vorgesehen:

Tabelle 11:  Derzeit vorgesehene Einzelhandelsnutzungen im Planareal

Nutzungen VK-Planung in m? VK-Bestand in m?
(bei Verlagerungen)

Lebensmittelvollsortimenter 1.900 -
Lebensmitteldiscounter 1.200 950
Getrankemarkt 800 800
Drogeriemarkt 720 530
Tierfachmarkt 600 -
Summe 5.220 =

Quelle: GMA, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Handelsnutzungen in Euskirchen, 2021

Bei dem Lebensmitteldiscounter, dem Getrankemarkt und dem Drogeriemarkt handelt es sich
jeweils um Verlagerungen bereits bestehender Anbieter in Euskirchen. Dabei soll der Aldi-
Markt ,An der Vogelrute” verlagert und um rd. 250 m? erweitert werden. Der trinkgut Getran-
kemarkt ist gegenwartig an der Stresemannstralle ansassig (trinkgut Wachendorf) und soll im
Zuge der Verlagerung in seiner aktuellen Verkaufsflachendimensionierung belassen werden.
Der Anbieter dm plant die Verlagerung der Filiale von der Roitzheimer Stralle an den Plan-
standort, bei der der Markt um ca. 190 m? vergroRert werden soll.

Das flr die Ansiedlung des Planvorhabens vorgesehene Areal befindet sich im Slidosten der
Euskirchener Kernstadt im Kreuzungsbereich Pitzbergring / Gottlieb-Daimler-Strae. Das Ge-
lande stellt gegenwartig Uberwiegend eine Gewerbebrache dar; ein schmaler Randstreifen an
der Gottlieb-Daimler-Strale wird als Ackerflaiche genutzt. In nordliche Richtung ist das
Standortumfeld v. a. durch die Bahngleise begrenzt. Dariiber hinaus ist an der Alfred-Nobel-
StraRRe auf vereinzelte Wohnnutzungen hinzuweisen. Stdlich des Planareals sind auf der ge-
genlberliegenden Seite der Gottlieb-Daimler-StralRe das Autohaus Weillweiler sowie weitere
Gewerbebetriebe ansassig. Dariber hinaus ist eine Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr gegeben; der Bahnhof von Euskirchen befindet sich rd. 250 m westlich des
Planareals.

Siedlungsraumlich ist der Planstandort derzeit nur in geringem Malte an Wohngebiete ange-
schlossen. Die Gesamtplanung (inkl. Nachbargrundstiicke) sieht jedoch die Entwicklung eines
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Wohngquartiers im unmittelbaren Umfeld der projektierten Einzelhandelsnutzungen vor, wel-
chesrd. 1.220—-1.470 Wohneinheiten umfassen soll. Auf dem nahgelegenen Areal stdlich des
Hauptbahnhofes existiert zudem die Planung fiir die sog. City Slid. Hier ist ein mischgenutztes
Quartier u.a. mit Biros, der Verlagerung des Rathauses sowie weiteren Wohnnutzungen (ca.
250 Wohneinheiten) vorgesehen. Insgesamt handelt es sich demnach perspektivisch um einen
integrierten Standort.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt liegt nordwestlich des Planstandortes. Die zwi-
schen dem Planstandort und der Innenstadt befindlichen Bahngleise stellen jedoch eine deut-
liche stadtebauliche Zasur dar, sodass keine funktionalen Wechselwirkungen zwischen den
Standorten zu erwarten sind.

Bezlglich der Auswirkungen der avisierten Einzelhandelsnutzungen hat die GMA 2021 im Auf-
trag des Entwicklers eine Einschatzung vorgenommen.>® Im Fazit der Auswirkungsanalyse wird
festgehalten, dass mit der geplanten Ansiedlung bzw. Verlagerung und Erweiterung der oben
aufgelisteten Einzelhandelsnutzungen weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle
Folgewirkungen in Euskirchen und im Umland einhergehen werden. Auch werden zentrale
Versorgungsbereiche nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Positiv ist zu sehen, dass im Zuge dieser Entwicklungen mit dem Discounter, dem Getrdnke-
markt und dem Drogeriefachmarkt drei Anbieter ihre Standorte innerhalb Euskirchens von
jeweils autokundenorientierten Standorten an einen perspektivisch stadtebaulich integrierten
Standort verlagern wirden.

Hinsichtlich der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit dem Landesentwicklungsplan (LEP) hat
sich gezeigt, dass die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches erforderlich ist, um
das Vorhaben zu realisieren.”® Die projektierten Einzelhandelsnutzungen fungieren als Nah-
versorger fur die geplanten Wohneinheiten, welche zusammen mit weiteren Einrichtungen
(z. B. sozialer Infrastruktur, erganzende Komplementdrnutzungen) ein durchmischtes Areal
darstellen. Des Weiteren konnen Teile der stidlichen Kernstadt Uber diesen Standort versorgt
werden.

Unter der Pramisse, dass die Gesamtentwicklung am Standort der ehemaligen westdeutschen
Steinzeugwerke realisiert wird, ist eine Einstufung als Nahversorgungszentrum zu empfehlen.

55 vgl. hierzu GMA, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Handelsnutzungen in Euskirchen. 2021.

%6 siehe hierzu Ziel 6.5-2 LEP NRW.
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Karte 9: Potenzielles Nahversorgungszentrum Ehemalige Westdeutsche Steinzeugwerke
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Darstellung 2021
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3.4 Sonstige Lagen

Daruber hinaus bestehen Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet (Streula-
gen). Hierzu zéhlen sowohl siedlungsrdumlich integrierte Lagen (u. a. Nahversorgungslagen) als
auch dezentrale, nicht integrierte Standorte in autokundenorientierter Lage (z. B. in Gewerbe-
und Industriegebieten) sowie Sonderstandorte.

3.4.1 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (u. a. Nahversorgungslagen)

Nahversorgungslagen konnen z. B. aufgrund des geringen Besatzes oder der fehlenden raum-
lichen Konzentration zentrenpragender Nutzungen aktuell nicht als zentrale Versorgungsbe-
reiche gewertet werden. Gleichzeitig besitzen sie jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzun-
gen (Lebensmittelmarkte, kleinteiliger Einzelhandel, Komplementarnutzungen) eine Bedeu-
tung fur die wohnortnahe Versorgung. Nahversorgungslagen weisen einen gewissen Zentrum-
scharakter auf und sind daher ebenfalls bei Standortplanungen zu berlcksichtigen und nach
Moglichkeit zu sichern. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten und intensiver Datenauswertung
konnten die Standortbereiche Gerberstrake / BendenstraRe, Riidesheimer Ring / Winkelpfad,
Kessenicher Strae / Julicher Ring und Billiger Strae als Nahversorgungslagen ausgewiesen
werden (vgl. Ubersicht 5).

In sonstigen (siedlungsraumlich) integrierten Lagen kann es vereinzelt Betriebe geben, welche
ebenfalls wichtige Nahversorgungsfunktionen tGbernehmen. Dabei handelt es sich i. d. R. um
kleinflachige Angebotsformen mit iberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B.
Backer, Metzger, Blumengeschaft) oder solitar gelegene Lebensmittelmérkte (Discounter), die
z. T. bereits groRflachig sind.
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Ubersicht 5:  Nahversorgungslagen in Euskirchen

N Wesentliche Betriebe  |Beschreibung / Empfehlung Verkaufsflachf am
lage Standortin m
GerberstraRe / | Penny, Béckerei, Apo- g Magnetbetrieb Penny; Erganzung durch u. a. Bickerei, Apotheke und Dienstleistungsbetriebe; | NUG 850
BendenstraRte theke gegenliber 2014 aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes und der fehlenden Versorgungs- | Nonfood 50
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus nicht mehr als Nahversorgungszentrum, gesamt 900
sondern als Nahversorgungslage eingestuft; fir Einordnung als Nahversorgungszentrum fehlt
Erganzung durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente und zentrenpragende Nut-
zungsformen; Versorgungsfunktion fir den westlichen, innenstadtnahen Bereich
> Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes
Rudesheimer Netto, Kiosk, Apo- V4 Magnetbetrieb Netto plant Verkaufsflachenerweiterung um ca. 540 m2; Erganzende Einzelhan- | NUG 1.420
\Ij\llr']gk/l fad theke, Backerei dels- und Komplementarnutzungen teilweise vorhanden; gegeniiber 2014 nicht weiter Einstu- | Nonfood 60
inkelpta ) . . . .
fung als Nahversorgungszentrum empfohlen, da Netto im Wesentlichen einen solitdren Einzel- gesamt 1.480
handelsstandort darstellt; Standort Ubernimmt jedoch weiterhin wichtige Nahversorgungs-
funktion fir die westlichen Randbereiche der Kernstadt
> Versorgungsfunktion des Standortes sichern; Erweiterung der Netto-Filiale tragt hierzu bei
Kessenicher Penny, Rewe, Backerei |y Magnetbetriebe Rewe und Penny, fehlende erginzende Komplementarnutzungen am Stand- | NUG 2.320
JSET?[I%IE /R' ort; gegeniber 2014 weiter Einstufung als Nahversorgungslage; wichtige Nahversorgungsfunk- | Nonfood R
Ulicher Ring T
tion fur nérdliche Kernstadt gesamt 2.320
> Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes in den nahversorgungsrelevanten Branchen
Billiger StraRe Edeka, Backerei Y 4 Magnetbetrieb Edeka; Erganzung durch Backerei und Kreissparkasse; bereits 2014 als Nahver- | NUG 1.450

sorgungslage ausgewiesen; aufgrund der wichtigen Versorgungsfunktion, welche der Standort | Nonfood -

fur die sldlichen Randbereiche der Kernstadt Gbernimmt, wird weiterhin die Einstufung als gesamt 1.450

Nahversorgungslage empfohlen

-> Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes
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Verkaufsflache am
Standort in m?

Nahversorgungs-

. Wesentliche Betriebe |Beschreibung / Empfehlung

Kleinbillesheim | Geplant: Edeka, J  geplanter Magnetbetrieb Edeka; ggf. Erganzung durch diverse Konzessionare im Vorkassenbe- | NUG ca. 1.700
(perspektivisch) | mit Konzessiondre im

Vorkassenbereich

reich des Edeka-Marktes; gegenliber 2014 Neuausweisung als (perspektivische) Nahversor- | Nonfood -

gungslage; Standort Gbernimmt perspektivisch eine Versorgungsfunktion fir die nordlichen gesamt  ca. 1.700

Ortsteile Euskirchens; damit SchlieRung einer 2014 konstatierten Nahversorgungsliicke

=>»  Realisierung der Planungen; zukiinftig Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes

GMA-Empfehlungen 2020
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Karte 10: Nahversorgungslage GerberstraRRe / BendenstraRRe

Karte 11: Nahversorgungslage Rudesheimer Ring / Winkelpfad
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Karte 12: Nahversorgungslage Kessenicher StraRRe / Julicher Ring
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Stadt Euskirchen; GMA-Darstellung 2020, Erhebungsstand Juli 2020

Karte 13: Nahversorgungslage Billiger StralSe

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Stadt Euskirchen; GMA-Darstellung 2020, Erhebungsstand Juli 2020
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Karte 14: Nahversorgungslage Kleinbiillesheim (perspektivisch)
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Stadt Euskirchen; GMA-Darstellung 2020.
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3.4.2 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (u. a. dezentrale Sonderstandorte)

Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um autokundenorientierte Standorte
in Gebieten, die urspringlich primér fir Gewerbebetriebe vorgesehen waren. Tatsdchlich wei-
sen sie jedoch auf der einen Seite einen Besatz mit z. T. grof3flachigen Betrieben des nicht
zentrenrelevanten Fachmarktsektors auf (z. B. Mobelmarkt, Baumarkt), auf der anderen Seite
sind hier oft Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
zu finden, z. B. an den Standorten GeorgstralRe oder Roitzheimer Stral3e. Dort sind in erster
Linie grofRere Lebensmittelmarkte, aber auch Fachmarkte mit anderen zentrenrelevanten Sor-
timenten (z. B. Schuhe, Bekleidung, Elektrowaren) ansassig. Mit Ausnahme von Anbietern im
Vorkassen- und Mallbereich (z. B. Schuh- und Schlisseldienst, Geldautomat, Reinigung) sind
hier kaum erganzende Nutzungen ansdssig. Aufgrund der nicht integrierten Lage sowie der
i. d. R. fehlender Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche zu definieren.

Einige dieser autokundenorientierten Einzelhandelsstandorte werden im Standortkonzept als
dezentrale Sonderstandorte des grofflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels einge-
stuft. Diese Sonderstandorte sollten auch weiterhin als vorrangige Standorte fir die Ansied-
lung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so — im Hin-
blick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zu
den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Sie erfiillen eine gesamtstddtische sowie
auch Uberortliche Versorgungsfunktion.

Als dezentrale Sonderstandorte des groflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels wer-
den die folgenden Standortbereiche ausgewiesen:

Y 4 Roitzheimer StraRe,
J Narzissenweg,
Y 4 Georgstrale.

Weitere Erganzungen aus dem nicht zentrenrelevanten Segment sind mdglichst auf diese
Standorte zu lenken, um eine weitere Zerstreuung von Einzelhandelsstandorten im Stadtge-
biet zu vermeiden. Die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf die drei
dezentralen Sonderstandorte hat auch eine vorbeugende Funktion im Sinne einer potenziellen
Nachnutzung im Hinblick auf mégliche Nutzungsaufgaben, Anderungen oder Verlagerungen
von bestehenden Betrieben in Zukunft. Weiterhin wird Uber die dezentrale Ausweisung von
Sonderstandorten im Stadtgebiet sichergestellt, dass diese tendenziell verkehrsintensiven
Nutzungen nicht zu einer erheblichen Verschlechterung der Verkehrssituationen in der Eus-
kirchener Innenstadt beitragen.
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Ubersicht 6: Dezentrale Sonderstandorte in Euskirchen

Verkaufsflache am
Standort in m?

Sonderstandort Wesentliche Betriebe Beschreibung / Empfehlung

Roitzheimer StraBe | HIT, expert, Robert Ley Classics, Siemens 7 Angebotsschwerpunkt auf kurzfristigem Bedarfsbereich (ins- | NUG 4.125
Schuhcenter, Lidl, Rofu, dm (plant Verlagerung
an Standort der ehemaligen Westdeutschen
Steinzeugwerke)

besondere Nahrungs- und Genussmittel); weitere groRfla- | Nonfood 11.155

chige Fachmarkte im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich gesamt 15.280

(u.a. in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Elektrowa-
ren) vorhanden

> Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente auf Bestand*

Narzissenweg Roller, real, Blumen Risse, Wackertapp —Die g Schwerpunkt liegt auf nicht zentrenrelevantem Einzelhandel NUG 3.800
Fliese

der Sortimente Mobel und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf; | Nonfood 16.060

mit real ist ein grolRes sb-Warenhaus ansassig, welches tber- gesamt 19.860

wiegend zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
anbietet

> Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente auf Bestand*

GeorgstraBe Hagebau, HIT, Hammer, Aldi Stid, Danisches V4 tiberwiegend nicht zentrenrelevanter Einzelhandel der Sorti- NUG 3.745
Bettenlager, Das Futterhaus

mente Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf und Mobel; dazu | Nonfood  16.835

Schwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmittel gesamt 20.580

-> Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente auf Bestand*

* Begrenzung auf Bestand meint auf den baurechtlich zuldssigen Bestand; bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Standortsicherung geringfligiger Erweiterungsspielraum im Einzelfall; GMA-Darstellung 2020
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Karte 15: Sonderstandort Roitzheimer StralRe
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Stadt Euskirchen; GMA-Darstellung 2020, Erhebungsstand Juli 2020

Karte 16: Sonderstandort Narzissenweg
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Karte 17: Sonderstandort Georgstralie

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Stadt Euskirchen; GMA-Darstellung 2020, Erhebungsstand Juli 2020
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4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Euskirchen

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.>” Grundsatzlich
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Be-
tracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zuséatzlicher Ausschluss groRkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-
che fuhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versor-

|58

gungsgebiet orientieren soll.>® AuSerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die lan-

desplanerischen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und
Standortstruktur in Euskirchen branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standor-
tentwicklung gegeben. Abbildung 15 gibt hierzu einen Gesamtiberblick, der nachfolgend
textlich erldutert wird.

57 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.

8 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-

ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Elektrofachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.
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Abbildung 15: Ubersicht Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung

. . Zentrale Versorgungsbereiche i.
Ansiedlung in ... S.v. BauGB und BauNVO

sonstige Lagen

Hauptzentrum Nahversorgungs- Dezentrale
e zentren Sonderstandorte

mit ...

groRflachig! v Q Q X 4
nahversorgungs
-relevantem
Kernsortiment nicht Q

grofflachig / Q o =

groRflachig \/ X x X X
zentren-
relevantem
Kernsortiment nicht ‘/ = o

groBflachig Q Q

groRflachig! N X X \/2) Q
nicht zentren-
relevantem

Kernsortiment nicht
grofflachig \/ Q Q ‘/ Q

v’ Ansiedlung méglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen (Einzelfallpriifung bei grokflichigen Vorhaben zu Auswirkungen erforder-
lich) / Q Einzelfallprifung erforderlich bzw. zu empfehlen /#W® Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen ¥ Ansiedlung
nicht moglich bzw. nicht zu empfehlen 1) groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache; 2) Randsortimentsregelungen
(10 % Verkaufsflachenanteil zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente, max. 2.500 m? Verkaufsflache); GMA-Empfeh-
lungen 2020

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Hauptzentrum Innenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt gelten grundsétzlich keine
Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h., dass sowohl grol3fla-
chige®® Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig sind. Auch die An-
siedlung grofflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier prinzipi-
ell zulassig. Die Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sollte
nicht Teil der Ansiedlungspolitik Euskirchens sein; sie sind vorrangig auf die dezentralen Son-
derstandorte zu lenken.®® Etwaige Flichenpotenziale sollten Betrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Zentren eine frequenzerzeugende Wirkung ha-
ben.

3 groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache

60 Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch mit Geschaftsraumen und Parkplatzen. Diese

Voraussetzungen sind im Hauptzentrum Innenstadt nur selten gegeben.
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4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren

In den Nahversorgungszentren Kuchenheim, Flamersheim und Stotzheim sowie im potenziel-
len Nahversorgungszentrum ehemalige Westdeutsche Steinzeugwerke soll der Angebots-
schwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfris-
tigen Bedarfsbereichs liegen, sodass hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente
(auch groRflachig) anzusiedeln sind. Als ergdnzende Angebote kdnnen auch nicht groflachige
Betriebe (< 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Sortimenten etabliert werden. Bei
Fachmarktanbietern ab einer GréRe von etwa 400 m? (bspw. Drogerie-, Bekleidungs- und
Schuhfachmarkten) sollte eine differenzierte Einzelfallbetrachtung erfolgen, um eine Gefahr-
dung des Hauptzentrums und der Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden. Die Nahversor-
gungszentren Kuchenheim, Flamersheim und Stotzheim sind derzeit grundsatzlich gut ausge-
stattet. Damit die Versorgungsfunktion dieser zentralen Versorgungsbereiche auch zukunftig
gesichert werden kann, gilt es hier eine Konzentration des Einzelhandels auf eines der drei
Nahversorgungszentren und ein damit verbundenes erhebliches Ubergewicht eines Zentrums
gegenlber den anderen Nahversorgungszentren zu vermeiden. Die Ansiedlung mittel- bis
grolflachiger Fachmarktangebote in einem der Nahversorgungszentren bedarf daher einer
genauen Prufung der Auswirkungen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche in Euskir-
chen. Dazu muss der Nachweis erfolgen, dass ein solches Ansiedlungsvorhaben zuklnftig al-
lein auf das Versorgungsgebiet des betreffenden Nahversorgungszentrums (siehe Zentren-
passe in Kapitel IV., 3.3) ausgerichtet wére. GroRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten sollten ausgeschlossen werden, da diese schwerpunktmaRig auf das Hauptzentrum
gelenkt werden sollten, welchem eine Vorrangstellung zukommt. Die Ansiedlung von grof3fla-
chigem, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist zur Wahrung der Entwicklungsfahigkeit mit
nahversorgungs- und ggf. kleinflachigen zentrenrelevanten Sortimenten aus stadtebaulicher
Sicht innerhalb der Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen. Bei entsprechenden kleinfla-
chigen Betrieben wiére eine Einzelfallprifung notwendig.

4.2  Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che (sonstige Lagen)

4.2.1 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungslagen)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen und Nahversorgungslagen handelt es sich um
Standorte, die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Nahversorgungslagen
weisen haufig bereits deutliche Zentrumsanséatze auf und Gbernehmen Nahversorgungsfunk-
tionen flr die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die Gesamtausstattung nicht zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den sonstigen siedlungsraum-
lich integrierten Lagen zahlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels.

Far grolflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Lebensmit-
telmarkte) gilt, dass diese gemal LEP NRW zunachst auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
nicht zuldssig sind. Jedoch gibt es Ausnahmen:

Y 4 Aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden zur wohnortnahen Versor-
gung (mit Ausweis als Sondergebiet gemall LEP NRW; Ausnahmeregelung gemal Ziel
6.5-2 LEP) oder
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Y 4 bei Nachweis als nicht sondergebietspflichtiges Vorhaben gemaR Einzelhandelserlass
NRW i. V. m. der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11
Abs. 3 BauNVO“ (2000) bzw. dem , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in
Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels” (Fachkommission Stadtebau 2017).

In diesen Féllen kann ein grol¥flachiger Lebensmittelmarkt (auch als Erweiterung) jeweils unter
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes zulassig sein.

Daran anknUpfend wird eine zweistufige Vorgehensweise vorgeschlagen:

1. Die geeignete Standortqualitat fir Lebensmittelmarkte ist in den Nahversorgungslagen
bereits im Gutachten nachgewiesen (stddtebauliche Integration sowie wesentliche
Nahversorgungsfunktion und damit Eignung als Lebensmittelmarkt-Standort). Fir die
sonstigen, siedlungsraumlich integrierten Lagen ware dies noch zu prifen.

2. Bei entsprechenden Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben in einer Nahversor-
gungslage bzw. in einer siedlungsraumlich integrierten Lage hat eine Prifung des kon-
kreten Vorhabens zu erfolgen. Vor allem ist nachzuweisen, ob mit dem Vorhaben we-
sentliche stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen einhergehen. Die-
ser Nachweis hat ab 800 m? Verkaufsflache durch den Antragsteller zu erfolgen. Vor
einer Prifung der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW sollte geprift werden, ob
eine Nahversorgung auch durch kleinflachige Vorhaben gewéhrleistet werden kann
bzw. durch Vorhaben, die aufgrund einer stadtebaulichen Atypik geeignet sind, die Ver-
mutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO zu widerlegen.®

Abbildung 16: Einzelfallprifung flir Nahversorgungsstandorte

Planvorhaben nahversorgungsrelevante Kernsortimente
(mind. 90 % der Verkaufsflache)

Nahversorgungsstandort |

Priifstufe

fiir SO (Ausnahmeregelung Ziel 6.5-2 LEP)

1 zusatzlich: Ansiedlung im zentralen
Versorgungsbereich aus stidtebaulichen oder

siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich

... wesentliche Nahversorgungsfunktion

Priifstufe Priifung des konkreten Vorhabens auf Basis der weiteren Regelungen der
BauNVO / des BauGB bzw. der Landesplanung NRW:
u. a.
2 = keine Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen

= keine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevdlkerung

GMA-Darstellung 2020

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevantem sowie kleinflachi-
gem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll unter der Voraussetzung einer Einzelfallpru-
fung moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche

61 siehe hierzu auch Kap. I, 3.1.1.
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vorliegen. Dabei ist zu differenzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blu-
menldden, Apotheken usw. und mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt,
Textilfachmarkt oder eine Agglomeration® aus mehreren Fachmarkten. Hier muss im Zwei-
felsfall der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.®

Grolflachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich sind auszuschlie-
Ren. Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auf die Sonderstandorte zu lenken.

4.2.2 Dezentrale Sonderstandorte

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie ihren Entwicklungsmdéglichkeiten nicht zu beeintrachtigen, ist an den dezentra-
len Sonderstandorten die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (gro3- und nicht groRflachig) zukinftig auszuschlieRen.

An diesen Standorten sollte zuklinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zur Vervollstandigung / Erganzung des bestehenden Einzelhandelsbesat-
zes in Euskirchen grundsatzlich moglich sein, um eine Biindelung von Einzelhandelsangeboten
zu erreichen.

Zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse und zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit des Standortes ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmaoglichkeit
nach Einzelfallprifung einzurdumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf ein geringfiigiges
MaR zu begrenzen.®

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende Re-
gelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortiments-
konzeptes durch UbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, ist bei Ansiedlungen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsorti-
mentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich.

Bei groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentren-
relevanten Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch

62 Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch je flr sich nicht groRflachige

Einzelhandelsbetriebe raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen (vgl. Begriin-
dung zu Ziel 6.5-8, LEP NRW).

Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein-
und mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine
planungsrechtliche Steuerung erschwert ist. Auf Ziel 6.5-8 des LEP NRW ist in diesem Zusammenhang wei-
terfihrend zu verweisen.

63

64 Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeinglltige GroRenordnung dar, sondern ist

aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zu-
nachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen bestehender
zentraler Versorgungsbereiche oder von Betrieben der Nahversorgung in den Wohngebieten zu erwarten
sind und ob sich das Vorhaben im Verhaltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es auch
darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit die Marktbedeutung des zur Erweiterung vorgesehe-
nen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern konnten. Dies ist im Rahmen einer vorhabenbezoge-
nen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.
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maximal 2.500 m? Verkaufsfldche notwendig®. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulés-
sige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Ein-
zelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen. Auch dies kénnte ansons-
ten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen
der schutzwdirdigen Strukturen in Euskirchen fihren.

4.2.3 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen
fir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielset-
zung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen werden.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fur Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitete Pro-
dukte (sog. Annexhandel) dort ansdssiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen wer-
den. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,
und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-
ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung
von Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu
verstehen. Unter Berlcksichtigung einer deutlichen Beschrdankung der angebotenen Produkte
sowie der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine
Beeintrachtigungen fir eine geordnete Entwicklung des Standortkonzeptes der Stadt Euskir-
chen zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhan-
dels erflllt sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im
Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflaichengroRe, zu priifen.®®

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genie-
Ren grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit ist auch diesen Betrieben eine geringfligige Erweiterungsmoglichkeit einzurau-
men. Voraussetzung hierflr ist, dass keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in Euskirchen sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Orten
hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

65 Analog zu Ziel 6.5-5 und Grundsatz 6.5-6 LEP NRW.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflaichenobergrenze deutlich werden. Empfoh-
len wird hier die Festsetzung einer absoluten GrofRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

66
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5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Euskirchen erar-
beitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollten folgende
Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das vorliegende
Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu bertcksichtigen und
gilt als Dokumentation der (inter)kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind
hier von Belang:

= Stadtebauliche Zielvorstellungen der Stadt Euskirchen fiir die Einzelhandelsent-

wicklung
= Sortimentsliste der Stadt Euskirchen
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur
= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann
das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet
werden, wenn es durch den Rat der Stadt Euskirchen beschlossen worden ist. Des Wei-
teren sind die Moglichkeiten der BauNVO, z. B. die Feinsteuerung von Baugebieten oder
Fremdkorperfestsetzungen, in das bauleitplanerische Umsetzungsportfolio zur Steue-
rung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung einzubetten.

Darlber hinaus sind auch die jeweilig zugrundeliegenden Baunutzungsverordnungen
bestehender Bebauungsplane im Stadtgebiet zu beachten. Entsprechende Aktualisie-
rungen des Planungsrechts sollten erfolgen, um schadliche Auswirkungen durch eine
ungesteuerte Ansiedlung an diesen Standorten zu vermeiden und die Ziele des Einzel-
handelskonzeptes nicht zu gefahrden. Dies gilt insbesondere fir Gebietskategorien der
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) von 1968 und élter, eingeschrankt jedoch auch fir
die BauNVO von 1977.

Y 4 Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt auf Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Euskirchen anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen
die Ausstattungssituation und mogliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet und ver-
mittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso
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mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzel-
handel auflserhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Entwicklung in Zentren mit
héherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, au-
tokundenorientierten Lagen verbunden ware. Auf diese Weise kénnen zuklnftig private
Investitionen gezielt in zentrale Versorgungsbereiche gelenkt werden und zur Verbes-
serung der Versorgung sowie ggf. stadtebaulicher Belange beitragen.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in Euskir-
chen zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhan-
delsentwicklung kein ,Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig einer Uberprifung und ggf. Anpassung bedarf.
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