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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Baesweiler zu erkennen: Verdnderte Rahmen-
bedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse,
Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortan-
forderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individuali-
sierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich insbesondere in
Kleinstddten wie Baesweiler in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhaberge-
fUhrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -ver-
lagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen
Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Baesweiler hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzel-
handel vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf sowie den
gehobenen Bedarf (Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich) fur
ihre BUrgerinnen und Birger zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwick-
lung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfGhrenden Nahver-
sorgungsangebotes und entsprechender Angebote auch der mittelfristigen Be-
darfsstufe zdhlen somit, insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen
und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben der Stadt Baes-
weiler. Vor dem Hintergrund des starken Wettbewerbsumfelds innerhalb der
StadteRegion Aachen gilt es zudem gerade fir die Zentren der Stadt, eine Positi-
onierung innerhalb der Einzelhandelsentwicklung zu schaffen.

Die Stadt Baesweiler beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstad-
tischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schliellich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitat der Versorgungsstandorte
gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden die
folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= BerUcksichtigung der aktuellen Ziele und Grundsdtze der Landes- und Re-
gionalplanung (insb. fortgeschriebener LEP) und der Regelungen des fort-
geschriebenen Stddteregionalen Einzelhandelskonzept fUr die Region
Aachen (STRIKT)

= Bewertung der Verdnderungen in den zentralen Einzelhandelslagen im
Vergleich der Jahre 2009 und 2019 mit besonderem Fokus auf das Haupt-
zentrum Baesweiler und das Stadtteilzentrum Setterich

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
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angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Baesweiler

= Verifizierung und Fortschreibung Ubergeordneter Entwicklungszielstellun-
gen zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Baesweiler unter besonderer Bericksichtigung des Standortgleichge-
wichts (Hauptzentrum und Stadtteilzentrum)

= Uberprifung der Abgrenzung und Bewertung der zentralen Versorgungs-
bereiche in Baesweiler

=  Empfehlungen und MaBnahmen zur Stdrkung der zentralen Versorgungs-
bereiche gemaf ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion sowie zur Sicherung
und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur

=  PriUfung und Modifizierung der Baesweiler Liste auf Basis der faktischen
Zentrenrelevanz der Sortimente und den Vorgaben des LEP NRW

= Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen in Form klar formulierter Ent-
wicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssig-
keitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungs-
moglichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Baesweiler zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale Bau-
genehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfi-
gung. Zudem enthdlt das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept auch In-
halte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen:
die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing
sowie die BUrgerinnen und BiUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der Verwaltung ab-
gestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle
relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortli-
chen Gegebenheiten in Baesweiler Bericksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die radumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und Birger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie die dazu ergangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber
hat mit den Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdarkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in 8§89 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die
Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deut-
lich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept eine Konformitat zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und
Regionalplanung.

" Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept soll als politisch gestUtzter
Fachbeitrag eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitpla-
nung und den Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche
Voraussetzung fiUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitpla-
nerischen Abwdgung zu beriUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Baesweiler wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 06.08.2019 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Baesweiler Beachtung bzw. Be-
rucksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."
[6.5-2 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie in neu geplanten
zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdaBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevodlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdaB Anlage 1 und weitere von der
jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).
Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-
gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,
insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist
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und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den.”

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldache betrdagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemadfB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. DarUber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
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Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pladne fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zul@ssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des LEP NRW in der Beschlussfassung vom 06.08.2019 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Baesweiler relevante regionale Raumordnungsplan des Regie-
rungsbezirks Kéln, Teilabschnitt Region Aachen in der 1. Auflage aus dem Jahr
2003 mit Ergdnzungen und Stand von Oktober 2016, beinhaltet folgende regio-
nalplanerische Ziele beziglich einzelhandelsrelevanter Steuerungsinstrumente,
die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zeptes zugrunde zu legen sind:

= [1.1.1 (1) Z] ,In der Bauleitplanung sollen Sondergebiete fUr Einkaufszen-
tren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im
Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Allge-
meinen Siedlungsbereichen geplant werden.”

= [1.2.1 (1) Z] ,In GIB ist die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von
Handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bauleitplanerisch auszuschlieBen. Zum Zweck der Eingrenzung
bereits bestehender solcher Betriebe ist ausnahmsweise die Festsetzung
von Sondergebieten in der Bauleitplanung moglich — einschlieBlich ggf. zur
Bestandssicherung notwendiger geringfUgiger Erweiterungen.”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Baes-
weiler sind im vorliegenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept entspre-
chend bericksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept konkretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene
und ist kUnftig, als die entscheidende Abwdgungsgrundlage, im Rahmen der Bau-
leitplanung zu bericksichtigen.
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Regionales Einzelhandelskonzept

Auf regionaler Ebene stimmt die Stadt Baesweiler ihre groBfldchigen Einzelhan-
delsvorhaben im Rahmen des stddteregionalen Einzelhandelskonzeptes fUr die
StddteRegion Aachen (STRIKT) ab. In Kooperation mit den weiteren neun Mit-
gliedskommunen, der Bezirksregierung Koéln, der IHK Aachen sowie dem Einzel-
handels- und Dienstleistungsverband Aachen-Diren-Kéln e. V. wurde im Jahr
2008 das regionale Einzelhandelskonzept erarbeitet. Aufgrund von Verdnderun-
gen in den landesplanerischen Grundlagen und weiterer Anpassungserfordernisse
ist das STRIKT im Jahr 2019 gemeinsam mit Stadt + Handel fortgeschrieben wor-
den.

Das STRIKT definiert zundchst Aufgreifschwellen, ab welchen von einer regiona-
len Bedeutung eines Einzelhandelsvorhabens auszugehen ist. Lediglich Vorhaben
mit einer Verkaufsfldche oberhalb der Aufgreifschwellen werden regional und
konsensual abgestimmt. Diese werden nach Lage, Sortiment und Betriebstyp dif-
ferenziert. FUr die Stadt Baesweiler gelten folgende Aufgreifschwellen:

Tabelle 1: Aufgreifschwellen des STRIKT Aachen

Haupt- und Stadt- Nahversorgungs-

Hauptsortiment Betriebstyp sonstige Lagen

teilzentren zentren
zentrenrelevant alle > 800 m? > 800 m? > 800 m?
Supermarkt* >1.900 m? > 1.600 m? > 800 m?
zentren- und nahver- Lebensmittel-
sorgungsrelevant discounter® > 1.200 m? >1.000 m? > 800 m?
Ubrige Betriebstypen > 800 m? > 800 m? > 800 m?

nicht zentren- und
nicht nahversor- alle > 800 m? > 800 m? > 800 m?
gungsrelevant

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Grundlage: Stddteregionales Einzelhandelskonzept der StadteRegion Aachen 2019. * Voraussetzung:
Der Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel betrdgt mind. 80 %; Hinweis: Einzelhandelsagglomerationen ge-
maB STRIKT sind hinsichtlich der Aufgreifschwellen als Gesamtvorhaben zu bewerten.

Sobald ein Vorhaben eine regionale Bedeutung entwickelt (Uberschreiten der Auf-
greifschwellen), meldet die Kommune dieses Vorhaben an die StddteRegion und
es wird im moderierten Abstimmungsverfahren innerhalb der Region abgestimmt.
Dazu wird der Arbeitskreis zundchst Uber einen Meldebogen Uber das Vorhaben
informiert. Mittels eines standardisierten Antwortbogens geben die einzelnen
Mitgliedskommunen eine Rickmeldung an die Vorhabenkommune. Wird das Vor-
haben als unkritisch in der Region angesehen, ist ein regionaler Konsens gegeben
und die StadteRegion verfasst eine Stellungnahme fUr die formelle Bauleitpla-
nung. Werden in den Antwortbdgen kritische Rickmeldungen gegeben, gelangt
das Vorhaben in die vertiefende Prifung des STRIKT. Dazu wird das Vorhaben im
Rahmen des AK STRIKT (ggf. ergdnzt durch vertiefende gutachterliche Bewertun-
gen) prdsentiert. Der Arbeitskreis diskutiert auf dieser Basis das Gutachten und
berdt anhand der Bewertungsgrundlagen fir die einzelnen Sortimentsbereiche,
ob das Vorhaben als kritisch oder unkritisch zu bewerten ist.

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 10



Die einzelnen Vorhaben werden anhand ihres Hauptsortimentes bewertet. FUr die
einzelnen Sortimentsbereiche werden unterschiedliche Regelungen zur Konsens-
findung im stddteregionalen Einzelhandelskonzept definiert:

= Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment: Vorhaben mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment sind konsensfdhig, wenn sie in einem
Haupt- oder Stadtteilzentrum liegen und der einzelbetriebliche Umsatz
maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentrums
entspricht.

= Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem?® Hauptsortiment: Vorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment mUssen auf mindestens
90 % der Verkaufsfldche ebendiese Sortimente anbieten. Sie sind konsens-
fdahig, wenn sie in einem zentralen Versorgungsbereich liegen und dabei der
einzelbetriebliche Umsatz maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich
des jeweiligen ZVB entspricht. Liegt der Standort auBerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereiches kann ein Vorhaben im Ausnahmefall konsensfa-
hig sein, wenn es der wohnortnahen Versorgung dient. Diese Ausnahme-
falle werden im Rahmen des Arbeitskreises diskutiert. Im STRIKT finden
sich der Operationalisierung dienende Hinweise fir die Beurteilung der
wohnortnahen Versorgungsfunktion.

= Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem* Hauptsortiment: Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment sind konsensfdhig, wenn sie im
allgemeinen Siedlungsbereich liegen, die zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che auf unter 10 % (max. 2.500 m?) der GVKF begrenzt sind und der ein-
zelbetriebliche Umsatz maximal der Kaufkraft im Verflechtungsbereich
der Kommune entspricht. Ubersteigt der Umsatz die Kaufkraft im Ver-
flechtungsbereich der Kommune, besteht in Ausnahmefdllen die Méglich-
keit, dass einem entsprechenden Vorhaben im Rahmen des AK STRIKT kon-
sensual zugestimmt wird.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Baesweiler wurden un-
ter BerUcksichtigung der Inhalte und Zielstellungen des STRIKT Aachen erarbeitet.

3 gleichzeitig zentrenrelevant
4 gleichzeitig nicht nahversorgungsrelevant
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3

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander
folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind
analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf
mehrere primdrstatistische sowie empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde

gelegt und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwéachen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprasentation

Zentren
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze

Beteiligung und Kommunikation |

Sonderstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fur die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 22 Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Bestands-

erhebung

Standortdaten, Verkaufsfldche und

Erhebung durch Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,

05/2019

Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-

zende Funktionen, Leerstdnde

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
wichtigen Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden
Analyse stddtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und
der Nahversorgungsstruktur in Baesweiler. EinfUhrend werden zundéchst die rele-
vanten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingun-
gen erortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdah-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. FUr Baesweiler sind Strukturver-
danderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nah-
versorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevoélkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fonf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitdt in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
starkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren
weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im Ver-
gleich zu Grof3stadten verfigen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen Maf3e
Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisorientierung
bzw. hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine auf die je-
weilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.
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Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beglnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stddten wie Baesweiler beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Stadten wie Baesweiler. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MafB3e den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 4). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevdlkerungsent-
wicklung hdufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stddte bzw. Stadtteile gestaltet es sich jedoch zunehmend an-
spruchsvoll, ein qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogerie-
waren vorzuhalten, da insbesondere grenzrentable Standorte im landlichen
Raum, in Grundzentren oder Stadteilzentren von den Konzentrationsprozessen
im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.2 Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stadte und Stadtteile aktuell
von einer Mindestgréf3e von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszu-
gehen? (siehe Abbildung 5). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makro-
standort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-

& Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).

?  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspru-
chen.
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punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren an-
dere Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezi-
alisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und
vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und ha-
ben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitdt und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstarkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Ein-
zelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu so-
zialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung”. Die Aufgabe von
mittelzentralen Innenstddten wird es zukinftig sein, eine von Kunden angenom-
mene Positionierung zu finden neben den hochgradig attraktiven Shopping-Kon-
zepten und den oberzentralen Innenstddten mit einem Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind deutlich unterschiedliche Ent-
wicklungen festzustellen. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe
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und Umsatz) ergeben sich insbesondere fUr (groBe) Supermdarkte, welche maf3-
geblich vom Wertewandel profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebs-
form der Lebensmitteldiscounter, nach einer dynamischen Entwicklung in den
1990er und 2000er Jahren, im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist
maBgeblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-
Prozesses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und voll-
zieht sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden
Umsatz- und Fldchenleistungen. Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend
hybride Betriebskonzepte dar und positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit ei-
nem entsprechend groBen Warenspektrum. Die somit gleichermaf3en hohe Be-
deutung fUr die Nahversorgung und fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es
daher verstdrkt und sorgfdltig abzuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.’® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-

line-Handel und mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelst&dte.

Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinstéddten
Quelle: Fotos Stadt + Handel, © cirquedesprit/Fotolia.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der Eigentimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Klein- und Mittelstddten stellen
stattdessen filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Super-
markte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte
Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehdr) die wich-
tigsten Magnetbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center
und Factory-Outlet-Center sind primdr in groBeren Stadten zu finden. Lediglich
kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige
Handelsagglomeration in Klein- und Mittelstddten dar, die aufgrund ihres Fla-
chenanspruchs und oftmals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in
integrierte Siedlungslagen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei
rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
7). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 7: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist®?, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mir rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™ (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Baes-
weiler werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebe-
dingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbe-

" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

™ Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biuro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).

®  Vgl. HDE/IFH 2017.
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darfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitali-
sierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem
erhohten (und fur kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschéfte oftmals nicht wirt-
schaftlichen) Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitali-
sierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Er-
reichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr
spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fur die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis O.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Mittelzentrum
Ndchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Nd&chstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Alsdorf (9 min) Aachen (30 min)

Uboch—PdIenberg (11 min) Ménchengladbach (48 min)

Geilenkirchen (16 min) Disseldorf (60 min)

Herzogenrath (20 min)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt
Einwohner* 28.574
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024** -0,7 %
Einwohner nach Stadtteilen
Baesweiler 14.036 (49 %)
Setterich 7.724 (27 %)
Oidtweiler 3.043 (11 %)
Beggendorf 1.667 (6 %)
Loverich 1.252 (4 %)
Puffendorf 462 (2 %)
Floverich 389 (1%)

Verkehrliche Anbindung

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen Mittel- und Ober-

Motorisierter Individualverkehr zentren Uber die B 56, B 57, B21 sowie die A 44
keine Anbindung an das Schienennetz des Regional- und Fernverkehrs;
Offentlicher Personennahverkehr gute Anbindung an das Busliniennetz (u. a. Aachen, Ubach-Palenberg,

Alsdorf, Geilenkirchen)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Baesweiler (31.12.2018); Einwohnerprognose: IT.NRW; Zentralortliche Funktionen:
BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap -
verdffentlicht unter ODbL. * FUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019) ** Die Einwohnerprognose wird
aktuell durch den Landesbetrieb IT.NRW aktualisiert und kann zukinftig von der darstellten Entwicklung abweichen.
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Tabelle 3: Soziodk

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lé&nder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziobkonomischen Rahmendaten der Stadt
Baesweiler im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zur StddteRegion Aachen
dar. Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlisse zum Versorgungsgebiet von
Baesweiler und den daraus resultierenden Kaufkraftstrome ziehen.

onomische Rahmenbedingungen der Stadt Baesweiler

Baesweiler 2016 2017 2018 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 4.981 >.361 5.620 128 %
SOZ|0Iyer§|cherungspfl|cht|g 9,805 10.030 10.267 47 %
Beschdaftigte Wohnort

Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 3.250 (65 %) 3.540 (66 %) 3.786 (67 %) 16,5 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 8.084 (82 %) 8.216 (82 %) 8.438 (82 %) 4,4 %
Pendlersaldo -4.834 -4.676 -4.652 -3,.8 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 4: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der St&ddteRegion Aachen
StddteRegion Aachen 2016 2017 2018 Entwicklung

Sozialversicherung

spflichtig

O,
Beschaftigte Arbeitsort 204.530 209.532 214,948 51%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 191.297 196.625 202.164 57 %
Einpendler Arbeitsort 49.357 (24 %) 50.716 (24 %) 52184 (24 %) 57 %
(Einpendlerquote)
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 36.240 (19 %) 37.926 (19 %) 39.453 (20 %) 8,9 %
Pendlersaldo 13.117 12.790 12.731 -29%

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist in Baesweiler im Un-
tersuchungszeitraum deutlich gestiegen - signifikant héher als der allgemeine
Entwicklungstrend in der StadteRegion Aachen. Die wirtschaftliche Entwicklung
in Baesweiler ist damit als Uberdurchschnittlich gut im stddteregionalen Vergleich
zu bezeichnen. Das zurickgehende negative Pendlersaldo von Baesweiler deutet
im Vergleich zu einem leicht zurickgehenden positiven Pendlersaldo in der Stad-
teRegion darUber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Baesweiler als Ar-
beitsort in den letzten Jahren zugenommen hat. Die Mobilitat der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen — hoch. Sowohl
die Ein- als auch die Auspendlerquote ist mit rd. 67 % bzw. rd. 82 % deutlich héher
als die vergleichbaren Werte im gesamten Landkreis.

STADT+HANDEL
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Baesweiler verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 162,4 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 5.800 Euro je Einwohner, wobei der groBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.260 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
arupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 63,4 2.260
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken 9.2 330
Blumen, zoologischer Bedarf 3,0 110
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 4,2 150
Kurzfristiger Bedarfsbereich 79,8 2.850
Bekleidung 12,9 460
Schuhe/Lederwaren 3,7 130
Pflanzen/Gartenbedarf 2,8 100
Baumarktsortimenti. e. S. 13,1 470
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1,6 60
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3.3 120
Sportartikel/Fahrrader/Camping 3,7 130
Mittelfristiger Bedarfsbereich 41,2 1.470
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 4,0 140
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.7 60
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,5 50
Msbel 8,2 290
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 4,7 170
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 9,7 350
Uhren/Schmuck 1,7 60
Sonstiges 10,0 360
Langfristiger Bedarfsbereich 41,4 1.480
Gesamt 162,4 5.800

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt méglich. Fur Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019)
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer™ betrdagt in Baesweiler rd. 91 und
liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) als
auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfi-
gen Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung 8),
was auf eine strukturelle Schwdche der ehemaligen Bergbauregion hindeutet.
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Baesweiler und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2018; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Baesweiler

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen™ zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Baesweiler haben insbesondere fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Baeswei-
ler (u. a. Branchen, Betreiber, Gro3en, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die sozio6konomischen Rahmenbedingungen von Baesweiler im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

*“  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
s diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung

* die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Baesweilers

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Baeswei-
ler das in Abbildung 9 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
Administrative Grenzen / 3 \ /

[] untersuchungskommune \' A

Kommune

[] Bundesland 7

Einzugsgebiet
Bl zonel
Zonell

Zonelll

5 km

OpenStreetMap (and) confibutors, CCBY-SA

Abbildung 9: Einzugsgebiet der Stadt Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Baes-
weiler Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist
eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Baesweiler, das den hautsdchlichen Teil des
mittelzentralen Verflechtungsbereiches der Stadt Baesweiler darstellt. Es ist da-
von auszugehen, dass der ganz Uberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes von
Baesweiler aus diesem Gebiet generiert wird.

Zone Il umfasst Teile der an Baesweiler angrenzenden Stddte und Gemeinden
Ubach-Palenberg, Geilenkirchen, Linnich, Aldenhoven und Alsdorf. Hierbei handelt
es sich vornehmlich um kleinere Ortsteile und Ortschaften, aus welchen aufgrund
der rdumlichen Ndhe, der Angebotssituation und der verkehrlichen Erreichbarkeit
Einkaufsfahrten in relevanter Zahl nach Baesweiler zu erwarten sind.

Zone lll umfasst schlieBlich weitere Orts- und Stadtteile der in Zone |l angespro-
chenen Kommunen. Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen und der grundzentralen
Versorgungsfunktion der Gemeinde Aldenhoven und der Stadt Linnich sind auch
aus den Hauptorten dieser Koommunen Einkaufsfahrten in gewisser Zahl und in
ausgewdhlten Sortimentsbereichen zu erwarten. Im Gegensatz dazu sind ange-
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sichts der mittelzentralen Funktion der Stédte Ubach-Palenberg und Geilenkir-
chen sowie der ausgeprdgten Wettbewerbsstrukturen Einkaufsfahrten aus die-
sen Kommunen nur in relativ geringer Zahl nach Baesweiler zu erwarten. Diese
stammen vor allem aus den &stlichen bzw. siddstlichen Randbereichen der Kom-
munen.

Umgekehrt ist auch insgesamt ein verstdrkter Kaufkraftabfluss in die Mittel- und
vor allem Oberzentren im engeren und weiteren Umfeld sowie dariUber hinaus aus
den peripheren Stadtteilen zu erwarten, die in rdumlicher Ndhe zu den Versor-
gungsstrukturen der Nachbarkommunen liegen und selbst Uber ein nur begrenz-
tes Einzelhandelsangebot verfigen. Weiterhin sind Kaufkraftabflisse in den On-
line-Handel mit sortimentsspezifisch z. T. stark ausgeprdgten Marktanteilen zu
berUcksichtigen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Baesweiler wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandser-
hebung (05/2019) insgesamt 136 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 27.500 m?2 verfigen (siehe Tabelle 6). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Baesweiler mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von rd. 0,98 m? je Einwohner deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,5 m2 VKF/Einwohner®) liegt.

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in Baesweiler

Strukturdaten Erhebung 05/2019
Einwohner* 28.574
Anzahl der Betriebe 136
Gesamtverkaufsfldche in m? 27.500
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 0,98

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Einwohner: Stadt Baesweiler
(Stand: 31.12.2018); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet. * FUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019)

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Baesweiler Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 72 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich integrierten Lagen
(rd. 51 % in ZVB, rd. 21 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) angesie-
delt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 28 % sind
in staddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 10 stellt die in Baes-
weiler erfasste Verkaufsflache differenziert nach Warengruppen und Lageberei-
chen dar.

'  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 27



Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Sportartikel/Fahrrdder/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Mébel

Uhren/Schmuck
Sonstiges
o] 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
Verkaufsfléche in m?
mZVB HsiL niL

Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Baesweiler nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; ZVB-Abgrenzung: REHK Region Bremen 2014; PBS
= Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher

Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fir die

weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Baesweiler ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Bekleidung und Pflanzen/Gartenbedarf. Dies begrindet sich v. a. durch
mehrere groBflachige Angebotsformen (u. a. Edeka, Aldi SUd, Rewe, Lidl
sowie mehrere Pflanzen- und Gartenfachmarkte), die im Stadtgebiet vor-
zufinden sind.

Der hohe Verkaufsflachenanteil in der Warengruppe Bekleidung ist mit
dem fUr eine Stadt dieser GréBenordnung sowohl quantitativ als auch
qualitativ gutem Angebot im ZVB Hauptzentrum Baesweiler zu begrin-
den.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache im
ZVB Hauptzentrum Baesweiler verortet. Das Einzelhandelsangebot ist
hier Uberwiegend kleinteilig strukturiert.

Eine deutliche Prédgung erfahren die zentralen Versorgungsbereiche durch
groB3fldchige Lebensmittelanbieter (Hauptzentrum Baesweiler: Edeka,
Aldi SUd; Stadtteilzentrum Setterich: Rewe, Penny)

Das Verkaufsflachenangebot in stadtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und
Baumarktsortiment im engeren Sinne. Betriebe mit diesen Sortimenten
sind aufgrund ihres fladchenintensiven Charaktersi. d. R. weder fir eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Bran-
chen in funktionaler Hinsicht prdgend fUr zentrale Versorgungsbereiche.
Nur nachgeordnet werden in stddtebaulich z. T. nicht optimal integrierter
Lage Waren aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel angeboten
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(insb. Aldi-Standort in Setterich). Innerhalb dieser Warengruppe ist von
Wettbewerbsbeziehungen zum ZVB Stadteilzentrum Setterich auszuge-
hen.

Das Angebot auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebau-
lich integrierten Lagen wird v. a. durch Lebensmittelmdrkte sowie einen
Pflanzen-/Gartenmarkt geprdgt. Vor allem die Lebensmittelméarkte kdn-
nen — sofern sie in stddtebaulich integrierten Lagen verortet sind — einen
wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Baesweiler hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als

unterdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Dies ldsst sich in Tei-

len durch das starke Wettbewerbsumfeld erkldren. Die stadtebauliche Integra-

tion der Einzelhandelsbetriebe ist in den relevanten Warengruppen als Uberwie-
gend positiv hervorzuheben.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze” im Einzelhandel von Baesweiler basiert

auf allgemeinen und fir die Stadt Baesweiler spezifizierten angebots- und nach-
frageseitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Baesweiler als Ar-
beitsort in der Region).

Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Baesweiler beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die grof3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der
Stadt Baesweiler abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kunden-
anteil von Baesweiler stammt.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fladchenproduktivitdten der Vertriebsfor-
men sowie spezifischer Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial, relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 92,3 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 162,4 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat™ von rd. 0,57. Diese ist angesichts der zentralértlichen Funk-
tion Baesweilers als Mittelzentrum als unterdurchschnittlich zu bewerten, be-
grindet sich aber vor allem durch die unmittelbare rdumliche Ndhe zu weiteren
leistungsstarken Mittelzentren sowie dem Oberzentrum Aachen. Wie Tabelle 7 zu
entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Baesweiler je nach Warengruppe sehr diffe-

renziert aus.

®  Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo

von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 7: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Baesweiler

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitst
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 9.100 50,7 63,4 0,80

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 1600 8.2 9,2 0,89

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 300 1,7 3,0 0,55

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 500 21 42 0,50

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 11.500 62,6 79,8 0,79

Bekleidung 2.600 7.1 12,9 0,55

Schuhe/Lederwaren 500 1,7 3,7 0,45

Pflanzen/Gartenbedarf 6.300 4,1 2,8 1,46

Baumarktsortimenti. e. S. 1.300 1,8 13,1 0,14

GPK“/Housrot/Elnrlchtungszu— 1500 18 16 1,07

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 300 0.7 33 0.20

sikinstrumente

Sportorhkel/Fchrrdder/Com- 600 18 3,7 0,49

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 13.000 19,0 41,2 0,46

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 200 1.0 40 0,24

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 300 0,5 7 0,32

Be“ttworen, Haus-/Bett-/Tisch- 200 0.4 15 0,24

wdsche

Mdbel Q00 1.4 8.2 0,17

E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 400 16 47 0,33

rate

Neue Me.dlen/Unterholtungs— 400 32 97 0,33

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,9 1,7 0,53

Sonstiges 600 1,8 10,0 0,18

Langfristiger Bedarfsbereich 3.000 10,7 41,4 0,26

Gesamt 27.500 92,3 162,4 0,57

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2019; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2018; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich. Fur Berech-
nungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019)

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 0,80 bzw. rd. 0,89
deutliche Kaufkraftabflisse in das Umland festgestellt werden (siehe Abbildung
1M). In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der
Summe mit einer Zentralitdt von rd. 0,79 auch insgesamt ein Kaufkraftabfluss
festzustellen. Baesweiler erfillt somit den mittelzentralen Versorgungsauftrag
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im Bereich des Grundbedarfs aktuell nur eingeschrankt. Die Versorgungsfunktion
hat sich durch die Ansiedlung der Magnetbetriebe Edeka in Baesweiler und Rewe
in Setterich jedoch in den vergangenen Jahren verbessert. Die Analyse deutet da-
rauf hin, dass deutliche Kaufkraftabflisse in die umliegenden Kommunen zu ver-

zeichnen sind.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mabel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

0,55

0,33
0,33

146

Uhren/Schmuck

II\‘
o
w

Sonstiges

0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40

Abbildung 11: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Baesweiler

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro , Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Baesweiler mit
rd. 0,46 und rd. 0,26 nochmals deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die fir ein
Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbe-
dingungen ebenfalls als ausbaufdhig anzusehen sind. Die héchsten Werte werden
dabei in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 1,46) und GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér (rd.1,07) erreicht und sind auf entsprechend ausge-
prdgte Angebotsstrukturen (u.a. mehrere Pflanzen-Gartenmarkte, Fachge-
schafte fur GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) zurickzufihren. Dem entgegen
sind die innerstddtischen Leitsortimente wie z. B. Bekleidung und Schuhe/Leder-
waren mit Zentralitdten von rd. 0,55 und rd. 0,45 fUr ein Mittelzentrum eher
schwach ausgeprdagt und auf fehlende Fachmarktstrukturen zurickzufUhren.

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstddtischen Kennwerte der Stadt Baesweiler
mit Daten vergleichbarer Koommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen
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(siehe Tabelle 8). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a. die Ein-
wohnerzahl, die zentralortliche Funktion, die siedlungsraumliche Dichte und
Lage™, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 8: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Baesweiler Alsdorf He:lc;g};‘en- Eschweiler Wiirselen
Vero6ffentlichungsjahr 2019 2012 2012 2016 2017
Einwohner 28.574* 45.871 46.620 55.992 39.435
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 136 296 256 337 239
ie;fmtverkGUfo'GChe 27.500 60.800 87.990 93.290 146.375
Verkaufsflachenausstattung 0,98 133 1,88 1,66 3,71

in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet. * FUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019)

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als unterdurch-
schnittlich bewertete Verkaufsfldchenausstattung. Insbesondere im Verhdltnis zu
den direkten Nachbarkommunen Alsdorf und Herzogenrath, verfigt Baesweiler
Uber deutlich weniger Verkaufsfldche je Einwohner. Durch die Unterschiede in der
Einwohnerzahl sind die Koommunen jedoch nur bedingt vergleichbar, da die gangi-
gen Fachmarktkonzepte vor allem in groBeren Mittelzentren umgesetzt werden.
Der Vergleich zu Wirselen wird zudem dadurch beeinflusst, dass der Mdobel-
Standort am Aachener Kreuz als Konsensstandort fir Mobelvorhaben in der ge-
samten StadteRegion Aachen vorgesehen ist und dadurch eine sehr hohe Ver-
kaufsfldchenausstattung im Bereich Mébel in Wirselen vorhanden ist.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Baesweiler aus dem
Jahr 2008 kénnen neben den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum
Baesweiler und dem Stadtteilzentrum Setterich keine weiteren strukturprégen-
den Standortbereiche in Baesweiler identifiziert werden. Die beiden zentralen
Versorgungsbereiche werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stddtebaulich-funk-
tionalen Aspekte analysiert.

¥ Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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ZVB HAUPTZENTRUM BAESWEILER

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Baesweiler

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?

O 100-399 m?

() 400-799 m?

—
Q/' 800 - 3999 m?
s

\) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2008

Administrative Grenzen

l:l Kommune
250 m
I
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner* (Gesamtstadt) 28.574
= Nahrungs- und Genussmittel ~ Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -0,7 %
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
H * % (o)
= mittelfristiger Bedarfsbereich Anzahl der Betriebe 77 57 %
Gesamtverkaufsfldche in m2** 10.300 37 %
= langfristiger Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde*** 18 19 %
Zentrenergdnzende Funktionen 109 -

Magnetbetriebe

Edeka, Aldi SUd, Intersport Schéfer, dm

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Einwohner: Stadt Baesweiler (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Baesweiler; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * FUr Berechnungen relevant:
Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019), Die Einwohnerprognose wird aktuell durch den Landesbetrieb IT.NRW aktualisiert und
kann zukinftig von der darstellten Entwicklung abweichen. ** anteilig bezogen auf Gesamtstadt; *** anteilige Leerstandsquote bezogen
auf Standortbereich.
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ZVB HAUPTZENTRUM BAESWEILER

R&umliche Integration ()

zentrale Lage im Hauptort Baesweiler; nérdlich an nordéstlich verlaufende Hauptverkehrsachse (Aachener StraBe) angeglie-
dert; Umfeldnutzungen durch Wohngebdude geprdagt; makrordgumlich zentral im Stadtgebiet von Baesweiler gelegen; ZVB
stadtebaulich in umgebene Struktur eingebettet; Umfeld durch kleinteilige Strukturen (enge StraBBen, Gassen) geprdgt

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

duBere Anbindung an den MIV Uber Aachener StraBBe in nérdliche und siUdliche Richtung; MariastraBe als westliche Parallel-
straBBe des Zentrums mit wichtiger ErschlieBungsfunktion; KirchstrafBe und KuckstraBe als befahrbare Haupteinkaufslagen mit
straBenbegleitendem Parken; Parkanlagen der sudlichen Nahversorger und am Reyplatz als wichtige Stellflachen fur das ge-
samte Zentrum; ErschlieBungssituation durch EinbahnstraBenregelungen insgesamt eher unibersichtlich; Haltestellen am
Reyplatz und der Busbahnhof als wichtige OPNV-Haltepunkte; FuBwege fihren entlang der EinkaufsstraBen; Optimierungs-
moglichkeiten bei der WegefUhrung und Beschilderung

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion im mittelfristigen Bedarfsbereich fir die Gesamtstadt und eingeschrankt fur Nachbar-
kommunen (siehe Einzugsgebiet); eingeschrdnkte Versorgungsfunktion insb. durch geringe Verkaufsflachenausstattung im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Hauptort Baesweiler sowie die angeglie-
derten Stadtteile (u. a. Oidtweiler); hohes stddtebauliches Gewicht (37 % der Gesamtverkaufsfldche; 57 % der Betriebe) in
Bezug auf die Gesamtstadt; z. T. Wechselwirkungen mit Stadtteilzentrum Setterich vor allem im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich durch rdumliche N&dhe und Verbindungsfunktion der Aachener StralBe

Einzelhandelsbesatz

Edeka, Aldi SUd und dm als wichtige Nahversorger mit Magnetfunktion; hochste Einzelhandelsdichte entlang der KirchstraRe;
steigende Anzahl an leerstehenden Ladenlokalen in der KickstraBe mit z. T. einsetzenden Trading-Down-Prozessen (Spielhal-
len); filialisierter Einzelhandel mit eher preisorientierter Angebotsstruktur; inhabergefUhrte Fachgeschafte mit differenziertem
Warenangebot in unterschiedlichen Sortimentsbereichen; Kirmesplatz mit hdchster Frequenz durch Nahversorgungsfunktion;
Kundenldufe in weitere Lagebereiche jedoch durch fehlenden Besatz entlang VerbindungsstraBen eingeschrankt; Nahversorger
mit modernem Marktauftritt; InhabergefiUhrte Fachgeschafte oftmals mit ansprechender Warenprdsentation

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

grofBflachige Lebensmittelmdrkte als Ankerpunkte im sUdlichen Bereich des Zentrums; Angebotsfokus im weiteren kurz- sowie
mittelfristigen Bedarfsbereich entlang der KirchstraBe; EasingtonstraBe als Fokusbereich von zentrenergdnzenden Funktionen
v. a. Dienstleister; eher geringe Zahl an Bekleidungsfilialisten, Fokus eher auf inhabergefihrten Einzelhandel; inhabergefihrte
Fachgesché&fte meist mit langer Tradition am Standort; geringe Angebote im Bereich Basteln/Hobby/Musikinstrumente sowie
bei medizinischen und orthopddischen Artikeln sowie Optik; eher generalisierte Angebotsstruktur ohne speziellen Angebotsfo-
kus

Zentrenergdnzende Funktionen ()

breiter Angebotsmix im gesamten Hauptzentrum; gute Ausstattung mit zentrenergdnzenden Funktionen als wichtige Fre-
quenzbringer fUr das Zentrum abseits des Einzelhandels: EasingtonstraBe als wichtiger Standortbereich im Bereich Dienstleis-
tungen; Reyplatz als gastronomischer Ankerpunkt mit AuBengastronomie und Aufenthaltsqualitdt; vereinzelte Pragung der
KUckstraBe durch Mindernutzungen (Leerstand, Spielhallen)

Stddtebauliche Struktur

einheitliche Topographie im gesamten Hauptzentrum; fehlende Sichtachsen zwischen KirchstraBe und KickstraBe; Kirchplatz
und noérdlich anschlieBende LoffelstraBe als stadtebaulich-funktionaler Bruch der Einkaufslage; Standortbereich der Nahver-
sorger inkl. der Stellplatzanlagen eher funktional; Hauptzentrum mit starker Nord-Siud-Ausdehnung; fehlende Ausbildung einer
Knochenstruktur; einheitliche Bebauung im zentralen Bereich (Kirch- und KickstraBe); Eingangssituation Uber Reyplatz mit
hoher Qualitat; Zuwegung aus sidlicher Richtung mit Optimierungspotenzial

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Einheitliches Stadtbild mit vornehmlich zwei bis dreigeschossigen Geb&uden in Reihenbebauung entlang der Kirch- und Kick-
strafe; EasingtonstrafBe mit z. T. modernerer Architektur; Reyplatz als aufgewertete Platzlage mit Aufenthaltsqualitat; Kirch-
platz mit Potenzial fUr st&ddtebauliche Aufwertung; Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphare durch MIV in Hauptlagen
eingeschrdnkt, straBenbegleitendes Parken jedoch auch wichtiger Frequenzbringer; Vereinheitlichung des Stadtmobiliars als
Chance zur Aufwertung des Zentrums; Stadtgrin durch StraBenbdume gepragt, fehlende Grinflachen im Zentrum
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Markante Entwicklungen seit 2008 0

Aufwertung der Platzlagen als nérdliche und stdliche Ankerpunkte des Zentrums; Inwertsetzung des Kirmesplatzes durch An-
siedlung von Magnetbetrieben im Lebensmittelsegment; stddtebauliche Aufwertung des sehr gut angenommenen Reyplatzes
zur Erzeugung von Aufenthaltsqualitdt und Implementation eines Bereiches fUr AuBengastronomie, Beherbergung und Freizei-
taktivitdten

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 0

Hauptzentrum von Baesweiler als wichtigster Einkaufsort fur die Einwohner der Stadt; gelungene Implementation von Anker-
punkten (Kirmesplatz, Reyplatz) fUhren zu differenzierten Funktionsbereichen im zentralen Versorgungsbereich; stadtebauli-
che Aufwertung des Kirchplatzes als wichtiges Potenzial fUr die Optimierung von Wege- und Sichtbeziehungen sowie die Fort-
entwicklung des Einzelhandels

Gesamtbewertung ()

Hauptzentrum Baesweiler mit wichtiger Versorgungsfunktion fir die stédtische Bevélkerung im kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich; insgesamt angemessene Einzelhandelsausstattung mit rdumlichem sowie sortimentsspezifischem Optimierungs-
potenzial; hohe stddtebauliche Homogenitét in zentralen Lagen, jedoch Unterbrechung der Sicht- und Wegebeziehungen im
Bereich LoffelstraBe; weitere Aufwertung des Zentrums durch Umgestaltung des Kirchplatzes, stddtebaulich-funktionale Neu-
ordnung der LéffelstraBe und Schaffung von Fldchenpotenzialen fir die Handelsentwicklung (Potenzialflachen, FlGéchenzusam-
menlegungen) als wichtiger Schritt fir die Fortentwicklung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Benchmarking: Innenstadtrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die innenstadtrelevanten Kennwerte des ZVB Hauptzent-
rum Baesweiler mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Bench-
markings gegenUbergestellt (siehe Tabelle 9). Bei der Auswahl der Vergleichskom-
munen wurde u. a. die Einwohnerzahl, die zentralortliche Funktion, die siedlungs-
rdumliche Dichte und Lage?®, die rdumliche Ndhe sowie das Bundesland berick-

sichtigt.
Tabelle 9: Innenstadtrelevante Kennwerte im Vergleich
. H - . .

Strukturdaten Baesweiler Alsdorf el;:::g};‘en Eschweiler Woiirselen
Vero6ffentlichungsjahr 2019 2012 2012 2016 2017
Einwohner (Gesamtstadt) 28.574* 45.871 46.620 55.992 39.435
Anzahl der Betriebe 77 104 54 170 102
Anteil der Betriebe o o o o o
(an Gesamtstadt) 57 % 35% 21 % 50 % 44 %
Anzahl der Leerstdnde 18 33 k. A. k. A. k. A.
Leerstandsquote 19 % 24 % k. A. 13 % 13 %
Verkaufsfldche in m2 10.300 19.200 10.200 25.100 12.300
.Verko.ufsflochenc usstattung 0,37 0,42 0,22 0,49 0,31
in m?2 je Einwohner

Verkaufsflachenanteil 37% 329% 129% 27 % 8%

(an Gesamtstadt)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet; * FUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019)

Das Benchmarking zeigt auf, dass Baesweiler hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der Verkaufsflache im Hauptzentrum Baesweiler eher unterdurchschnittliche
Werte fUr ein Mittelzentrum im regionalen Kontext aufweist, jedoch fUr die be-
stehende StadtgréBe angemessen aufgestellt ist. Gleichzeitig fdllt jedoch auf,
dass das Hauptzentrum von Baesweiler im Vergleich zu den umliegenden Mittel-
zentren ein hohes Standortgewicht hat, da 57 % der Betriebe aktuell im zentralen
Versorgungsbereich verortet sind. Entsprechend bestehen auch 37 % der Gesamt-
verkaufsflache im Hauptzentrum, was sich als deutlich Uberdurchschnittlich dar-
stellt. Das Benchmarking zeigt, dass die quantitativen Kennwerte (Betriebszahl,
Verkaufsflache) im Hautzentrum von Baesweiler im Vergleich niedriger sind, was
jedoch in Anbetracht der Einwohnerzahlen etwas zu relativieren ist. Bei der Be-
trachtung des Standortgewichts fdllt jedoch auf, dass das Hauptzentrum insge-
samt eine hohere Bedeutung fir die Gesamtstadt aufweist, als es in den umlie-
genden Mittelzentren der Fall ist.

2 Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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Die Leerstandsquote stellt sich als durchschnittlich dar. Wahrend die Innenstddte
von Eschweiler und Wirselen eine Quote von 13 % aufweisen, liegt die Stadt Als-
dorf mit 24 % fUnf Prozentpunkte Uber dem Wert von Baesweiler. Hier ist festzu-
stellen, dass Baesweiler Uber eine leicht héhere Leerstandsquote verfigt.
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ZVB STADTTEILZENTRUM SETTERICH

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Setterich, Puffendorf, Floverich, Loverich

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
O 100-399 m?

() 400-799 m?

=5
() 800 - 3999 m:

N
\__/ab4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2008

Administrative Grenzen

l:l Kommune
150 m
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner* (Versorgungsbereich) 9.827
= Nahrungs- und Genussmittel  Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 -0,7 %
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
o ~ Anzahl der Betriebe** 23 17 %
= mittelfristiger Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsfldche in m2** 3.800 14 %
= |angfristiger Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde*** 9 28 %
Zentrenergdnzende Funktionen 22 -

Magnetbetriebe

Rewe, Penny, Kik

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Einwohner: Stadt Baesweiler (Stand:
31.12.2018); Kartengrundlage: Stadt Baesweiler; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * FUr Berechnungen relevant:
Einwohner mit Hauptwohnsitz: 9.634 (06/2019), Die Einwohnerprognose wird aktuell durch den Landesbetrieb IT.NRW aktualisiert und
kann zukinftig von der darstellten Entwicklung abweichen. ** anteilig bezogen auf Gesamtstadt; *** anteilige Leerstandsquote bezogen
auf Standortbereich.
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ZVB STADTTEILZENTRUM SETTERICH

R&umliche Integration ()

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen im zentralen Bereich des nérdlich abgesetzten Stadtteils Setterich gelegen;
umfasst die an die HauptstraBe angrenzenden Grundsticke zwischen den Kreuzungsbereichen zur StraBe An der Burg sowie
zum Adenauerring/Im Bongert; mikror&gumlich Uberwiegend in direktes Wohnumfeld integriert

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

HauptstraBe als zentrale ErschlieBungsstraBe des ZVB mit Verbindungsfunktion zum Hauptort Baesweiler in stdliche Richtung
und mit Anbindung an die BundesstraBe B 56 und B 57 in nérdliche Richtung; recht breiter Querschnitt und stark befahren -
dadurch gewisse Barrierewirkung; Stellplatze der ,Neuen Mitte" als wichtige Parkfladchen fUr den gesamten Stadtteil neben
den straBenbegleitenden Parkmdglichkeiten; direkte Anbindung an den értlichen und Gberértlichen OPNV Uber die zentrale Hal-
testelle Setterich Neue Mitte; zumeist breit gefasste Gehwege mit Anbindung an die angrenzenden Wohnlagen; klare Trennung
von MIV und FuBgdngern

Versorgungsfunktion

Rewe und Penny als Magnetbetriebe im kurzfristigen Bedarfsbereich; Ubernahme der Versorgungsfunktion fir den nérdlichen
Stadtbereich inkl. der Stadtteile nérdlich von Setterich; geringes stddtebauliches Gewicht; aufgrund der Angebotsausstattung
und rdumlichen Distanz keine signifikanten Wechselwirkungen mit dem Hauptzentrum; eingeschrénkt funktionsgerechte Di-
mensionierung zur Versorgung des Stadtteils mit Fokus auf das Lebensmittelsegment; Versorgungsfunktion als Stadtteilzent-
rum durch fehlende Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich begrenzt

Einzelhandelsbesatz ()

Uberwiegend Anbieter der kurzfristigen Bedarfsstufe im ZVB verortet; Rewe und Penny als Magnetbetriebe mit zentren- und

nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment; héchste Einzelhandelsdichte im norddstlichen Bereich des ZVB; Funktionsverlust
im Einzelhandel im sidwestlichen Bereich z. T. durch leerstehende Ladenlokale und Umbau der Erdgeschossnutzungen zu er-

kennen; modernes Erscheinungsbild der beiden Nahversorger

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Rewe und Penny als Magnetbetriebe in nordéstlicher Hauptlage des ZVB; beide Magnetbetriebe als Nahversorger im ZVB; ne-
ben den beiden Nahversorgern vornehmlich kleinflachige BetriebsgroBenstruktur (< 100 m?); Filialisten mit preisorientierter
Angebotsstruktur; Optimierungspotenzial im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen

Fokus der ergdnzenden Funktionen entlang der HauptstraBe; Differenziertes Angebot mit Fokus auf Dienstleister sowie the-
rapeutische Einrichtungen; gastronomisches Angebot eher preisorientiert (Imbisse)

Stddtebauliche Struktur

Struktur des ZVB durch StraBenverlauf der HauptstraBe (mit gewisser Barrierewirkung) geprdgt; vornehmlich straBenbeglei-

tende Reihenbebauung; nordéstlicher Bereich durch groBflachige Nahversorger geprdgt; sidwestlicher Bereich z. T. mit Wohn-
hdusern durchsetzt; Ldnge des ZVB und Verlauf der HauptstraBe schrdnken Sicht- und Funktionsbeziehungen ein; stadtebau-

lich-funktionaler Zusammenhang durch fehlende Homogenitdt eingeschrankt

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Uberwiegend gepflegte Bausubstanz der 60er und 70er Jahre entlang der HauptstraBe; fehlendes Begleitgrin im StraBen-
raum; wenige Verweilmoglichkeiten; Immissionen (Larm, Abgase etc.) durch Verbindungsfunktion der HauptstraBe; eher ge-
ringe Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphdare durch Ausdehnung des ZVB und niedrige Einzelhandelsdichte; Neue Mitte
als zentraler Bereich mit erhdhter stadtebaulicher Qualitdt, jedoch eher funktionaler Ausgestaltung

Markante Entwicklungen seit 2008 3

Neugestaltung des Zentrums als ,Neue Mitte Setterich”; Ansiedlung des Rewe-Marktes als zusdtzlicher Magnetbetrieb im
kurzfristigen Bedarfsbereich; Zunehmende Leerstandsproblematik in weiteren Lagebereichen des Stadtteilzentrums; Funkti-
onsverlust im sidwestlichen Bereich

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 3

zukUnftige Konzentration auf die Versorgung der nérdlichen Stadtteile mit Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich; Ange-
botserweiterung im Bereich Drogeriewaren; lediglich ergdnzende, kleinfldchige Fachgeschafte in mittel- und langfristigen Sor-
timentsbereichen; Entwicklung von Nachnutzungskonzepten fur Leerstdnde im sUdwestlichen Bereich (ggf. Wohnen)
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Gesamtbewertung

Stadtteilzentrum Setterich Gbernimmt Versorgungsfunktion im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fir die nérdli-
chen Stadtteile der Gesamtstadt Baesweiler; kaum ergdnzende Einzelhandelsbetriebe mit Bedeutung Gber den Stadtteil hin-
aus; Stadtebauliche Situation mit Optimierungspotenzial, ggf. Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Baesweiler im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich ge-
wdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1
verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Baesweiler

Baesweiler weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 9.100 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1.600 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken?' auf, was einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 0,32 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,06 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt Baesweiler im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner? und im
Bereich der Drogeriewaren ebenfalls unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts
von rd. 0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitaten von rd. 0,80 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 0,89 im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft insbesondere
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nicht vollstdndig im eigenen
Stadtgebiet gebunden werden kann. Tabelle 10 fasst die relevanten Rahmenbe-
dingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 10: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Baesweiler

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner* (inkl. Entwicklung bis 2024) 28.574 (-0,7 %)

$ortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 9100 1600

inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,32 0,06

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 0,80 0,89
Verkaufsfldche nach Lagebereich 62 % ZVB 27 % siL M%niL 86%2ZVB 9 %sil 5% niL

3x Lebensmittelsupermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

34x sonstige Lebensmittelge-
schafte

Betriebstypenmix

1x Drogeriefachmarkt
7x sonstige Drogeriewarenge-
schafte

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019 Einwohner: Stadt Baesweiler (Stand: 31.12.2018); ZVB-Abgren-
zung: BBE 2008; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet. Fur Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019), Die
Einwohnerprognose wird aktuell durch den Landesbetrieb IT.NRW aktualisiert und kann zukUnftig von der darstellten Entwicklung abwei-

chen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet acht strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind fUnf Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
weiteren drei Betrieben handelt es sich um Supermdrkte. Ergénzt wird das Ange-
bot an strukturprdgenden Mdrkten durch einen Getrdankemarkt sowie zwei deut-
lich kleinfléchige ethnische Lebensmittelfachgeschdfte. Bedingt durch die vorhan-
denen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Baesweiler
hinsichtlich des Betriebstypenmixes als eher unausgewogen zu bewerten. Soist in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Angebotsprdagung durch ent-
sprechende discountorientierte Betriebskonzepte festzustellen. Dies wird auch
durch die Verkaufsfldchenrelation (siehe dazu Abbildung 12) und die Verkaufsfla-

chenausstattung nach Betriebstyp deutlich.
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Bundesdurchschnitt

m discountorientiert

Baesweiler | \

m vollsortimentiert

Abbildung 12: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2019, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldachen; innerer Ring: Stadt Baesweiler; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Wadhrend die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,15 m? je Einwohner fir Le-
bensmitteldiscounter in etwa im bundesweiten Durchschnitt liegt, stellt sich ins-
besondere die Verkaufsflachenausstattung mit rd. 0,16 m? je Einwohner fir Le-
bensmittelvollsortimenter in Baesweiler als unterdurchschnittlich dar (siehe Ab-
bildung 13)%. So wird ein vollsortimentiertes Angebot in dieser Warengruppe nur
in einem groBen Supermarkt sowie nur in zwei weiteren Lebensmittelsupermark-
ten im Stadtgebiet Baesweilers vorgehalten.

0.3

0,25

0,2

0,15

01

0,05

Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner

discountorientiert vollsortimentiert

B Baesweiler B Bundesdurchschnitt

Abbildung 13: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2019, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch einen

% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Drogeriefachmarkt im Hauptzentrum Baesweiler sichergestellt. Ein weiterer Dro-
geriefachmarkt beispielsweise im Stadtteilzentrum Setterich ist aktuell nicht vor-
handen. Bei sechs weiteren Einzelhandelsbetrieben mit einem entsprechenden
Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken. Die Verkaufsflachenrelation und
Verkaufsflachenausstattung resultieren hier direkt aus den in Baesweiler vorhan-
denen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Baesweiler ist insbesondere
aus den oben genannten Grinden als verbesserungswiirdig zu bezeichnen. Die
qualitative Nahversorgungssituation bietet insbesondere Optimierungspotenzial
hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe sowie des Betriebstypenmixes.
Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

Benchmarking: Nahversorgungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Stadt Baes-
weiler mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings ver-
glichen (siehe Tabelle 11).

Tabelle 11: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Herzogen-

Strukturdaten Baesweiler Alsdorf rath Eschweiler Woirselen
Vero6ffentlichungsjahr 2019 2012 2012 2016 2017
Einwohner 28.574* 45.871 46.620 55.992 39.435
Verkaufsflache Nahrungs- 9.100 17.200 19.600 29.400 13.900
und Genussmittel in m2

Verkaufsflache Drogeriewa- 1.600 3.000 3.300 5300 2.800
reninm

Verkqufsflgch?nc usstattung 0,33 0,38 0,42 0,52 0,35
NuG in m? je Einwohner

Verkaufsflachenausstattung 0,06 0,07 0,07 0,09 0,07

Drog in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * FUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011 (06/2019),

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als unterdurch-
schnittlich bewertete Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Insbesondere im Verhdltnis zu den angrenzenden Mittelzentren Als-
dorf und Herzogenrath verfUgt Baesweiler Uber eine geringere Verkaufsfldche je
Einwohner. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren stellt sich die Verkaufsflachen-
ausstattung in Baesweiler im direkten Vergleich ebenfalls als unterdurchschnitt-
lich dar.

R&umliche Nahversorgungssituation in Baesweiler

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte und Nahversorgungsbetriebe ab 200 m2 VKF dargestellt, da ab
dieser BetriebsgroBe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt wer-
den kann.
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Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualit&tskriterium der fuBBldu-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?:, Um moglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitat Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fiur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 14). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, den topografischen Gegeben-
heiten, den stadtebaulichen/naturréumlichen Barrieren, der Attraktivitat der
FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene
Betrachtung jedoch ein an den ortlichen Gegebenheiten orientierter situativer
Nahbereich abgegrenzt werden. Fir Baesweiler ist die Darstellung der Gehzeit-
Isochronen daher lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B.
auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min
Gehzeit) hinausgehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfGh-
rend sein, um bislang und auch zukiUnftig dauerhaft nicht optimal fuBldufig er-
reichbare Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevolkerung) einzu-
schlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnstand-
ortnahen Bereiche umfassen bspw. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder
anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zu-
sammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen
Barrieren.

Die nachfolgende Abbildung 14 gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Baesweiler. Die Abbildung verdeutlicht, dass
strukturprdgende Lebensmittelmadrkte in beiden groBen Stadtteilen Baesweilers
bestehen. Dabei ist eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit in beiden grofBen
Stadtteilen teilweise sogar Uber mehrere Versorger gegeben. Gleichzeitig ist ne-
ben vereinzelten Randlagen der Hauptsiedlungsgebiete auch im Ortsteil Oidtwei-
ler eine eingeschrankte fuBldufige Erreichbarkeit bis hin zu einer fehlenden Nah-
versorgung festzustellen.

> Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2008

Administrative Grenzen

l:| Kommune

3.000m

Abbildung 14: Rdumliche Nahversorgungssituation von Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2019; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - veréffentlicht unter ODbL.

4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2008

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2008 (BBE) bewertet. Dazu werden die
relevanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2019 mit den
Daten aus dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008

verglichen (siehe Tabelle 12).

Die Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelsstrukturda-
ten der Stadt Baesweiler werden im Folgenden ndher erldutert und hinsichtlich

der bundesweiten Trends eingeordnet.

Die Einwohnerzahl der Stadt Baesweiler ist in den letzten Jahren leicht ge-
stiegen und wird zukiUnftig als leicht abnehmend prognostiziert.

Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 47 (rd. -25,7 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden je-
doch rd. 3.800 m? (rd. + 16,0 %) Verkaufsflache mehr erfasst. Der Riuck-
gang der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen
Trend und unterstreicht die strukturellen Schwierigkeiten von Mittelzen-
tren gegeniber dem Online-Handel und den Oberzentren. Insgesamt hat
sich die durchschnittliche Verkaufsflachengré3e der Betriebe in Baesweiler
jedoch somit erhéht, welches ebenfalls bundesweiten Trends entspricht.
Die sinkende Einwohnerzahl fUGhrt in Verbindung mit der gestiegenen Ver-
kaufsflache zu einem Anstieg der durchschnittlichen Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwohner, welche nun bei 0,98 m2/Einwohner liegt (+0,14
m2/Einwohner). Baesweiler verfigt jedoch nach wie vor Uber eine stark un-
terdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und kann seinen mittel-
zentralen Versorgungsauftrag nur bedingt erfUllen.

Der Verkaufsflachenzuwachs lasst sich vor allem auf den Zuwachs im Be-
reich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zurUckfUhren. Hier ist
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vor allem durch Ansiedlungen im Hauptzentrum ein Verkaufsfldchenzu-
wachs von 35,8 % auf rd. 2.100 m? sortimentsspezifische Verkaufsfldche
zu verzeichnen.

* Die Kaufkraft in Baesweiler ist seit 2008 um rd. 23,0 Millionen Euro ange-
stiegen (aktuell rd. 162,4 Mio. Euro). Das Kaufkraftniveau befindet sich zu-
dem auf einem niedrigeren Niveau als der deutsche Durchschnitt und ist
seit 2008 zudem um einen Punkt gesunken.

= Die Zentralitadt der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verzeichnet
angesichts der Zuwdchse der Verkaufsfldchen und der gestiegenen Kauf-
kraft einen geringfUgigen Zuwachs, deutet jedoch weiterhin auf Kauf-
kraftabflUsse hin.

* Insgesamt deutet die gestiegene Kaufkraft bei der gleichzeitigen Zunahme
der Verkaufsflachen auf einen leichten Bedeutungsrickgang des Einzel-
handels in Baesweiler hin.

Tabelle 12: Relevante Kenndaten im Vergleich

Strukturdaten 2008 2019 Entwicklung
Einwohner* 27.991 28.574 20%  €)
Anzahl der Betriebe 183 136 -257 % U
S\e:\c:mtverkoufsﬂdche 23.700 27500 16,0 % n
o on 0
Lematoche 1 g o e vore L
Nehronge- und Genasermieslin Emwatosr - 0% 033 003 | €)
::‘Gl\‘jlfzf%fjro 1394 1624 165% Q)
Kaufkraftniveau 92 91 -1 3
et 92,6 91,9 001% =
Zentralitdt 0,66 0,57 -0,09 O
Zentralitdt in der Warengruppe 0,73 0,80 0,07 n

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2019; BBE 2008;
Kaufkraft: Institut fur Handelsforschung (IFH) 2018; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
*Einwohner: Stadt Baesweiler (Stand: 31.12.2008/31.12.2018); FiUr Berechnungen relevant: Einwohner mit Hauptwohnsitz: 28.011
(06/2019),

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sowie unter gleichzeitiger Bericksichtigung der dargestellten Trends
im Einzelhandel sind folgende wesentlichen Erkenntnisse und RiUckschlUsse fest-
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zuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptio-
nellen Handlungsansdatzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruk-
tur in Baesweiler dienen.

RUCKSCHLUSSE AUS DEN BISHERIGEN ANALYSEERGEBNISSEN

Die Stadt Baesweiler ist von mehreren leistungsstarken Mittelzentren (u. a. Alsdorf, Herzogen-
rath und Ubach-Palenberg) umgeben. Mit Blick auf diese Wettbewerbssituation gilt es, insbe-
sondere auch im Kontext der Entwicklungen im Online-Handel, das Einzelhandelsangebot in
Baesweiler zukinftig qualitativ und quantitativ zu stérken.

Bei einer unterdurchschnittlichen Kaufkraftausstattung Baesweilers ist gleichzeitig insgesamt
mit hohen prognostizierten Umsatzrickgdngen im stationdren Einzelhandel bis 2025 zu rech-
nen, mit denen sich zukUnftig gerade Mittelzentren wie Baesweiler konfrontiert sehen missen.
Hieraus erwdchst die Notwendigkeit fir die Stadt Baesweiler sich zukinftig als Einzelhandels-
standort weiter zu profilieren. Insbesondere der Bereich der KirchstraBe steht zukiUnftig durch
die bestehende Sortimentsstruktur im zunehmenden Wettbewerb mit dem Online-Handel im
Bereich der innerstadtischen Leitsortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)

Die Verkaufsflachenausstattung Baesweilers stellt sich als unterdurchschnittlich dar. Auch die
Anzahl an Betrieben und die gesamtstddtische Verkaufsflache kann mit Blick auf Baesweilers
Funktion als Mittelzentrum als verbesserungswiirdig bewertet werden. Gleichzeitig ist ein rick-
Idufiges Investitionsinteresse an Mittelzentren wie Baesweiler zu beobachten, sodass eine her-
vorgehobene Wirtschaftsforderung fur die Ansiedlung von weiteren funktionsstarken Anbie-
tern in Baesweiler zukiUnftig unabdingbar sein wird. Gleichzeitig gilt es, vor allem im Bereich der
KuckstraBe, aufgrund der Prdgung mit inhabergefihrten Fachgeschaften zukinftig MaBnah-
men im Rahmen der Unternehmensnachfolge vorzunehmen.

Die staddtebauliche Analyse zeigt, dass das Hauptzentrum von Baesweiler in seiner derzeitigen
Struktur punktuelle stddtebauliche Defizite aufweist. Zur Akzentuierung des Hauptzentrums
als Einkaufsort mit Erlebnisfaktor und Aufenthaltsqualitdt bedarf es einer stddtebaulichen
Aufwertung. Hier bieten insbesondere der Kirchplatz sowie Kirch- und KickstraBe Potenziale
zur Weiterentwicklung.

Die rechtlichen und konzeptionellen Grundlagen geben klare Indikatoren fUr die Ausweisung von
Stadtteilzentren. In seiner aktuellen Ausstattung genlgt das Stadtteilzentrum Setterich nur
bedingt den angesprochenen Merkmalen. ZukiUnftig gilt es Setterich in seiner Versorgungsfunk-
tion fUr die nordlichen Stadtteile weiter zu Uberprifen und das Einzelhandelsangebot vor allem
im Bereich der Grundversorgung zu sichern und zu starken. Hier kann die Ansiedlung eines Dro-
geriefachmarktes entlang der HauptstraBe in Setterich kénnte einen wichtigen Beitrag zur
Entwicklung des Stadtteils liefern.

Handlungsbedarf ergibt sich dariber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Baesweiler auf der einen Seite
und der Sicherung des Hauptzentrums als soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher
(jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfGhrende
bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine
entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungs-
prozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem On-
line-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.
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Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept sowohl aus funktio-
naler als auch aus stddtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Baesweiler zu er-
arbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Baesweiler korrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch
gewinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Hauptzentrum)
erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Baesweiler gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Baesweiler werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)

=V hieb ti i ifisch

Aersc g ECRITeE SSPEZ L BEed = Entwicklung der Flachenproduktivitat

usgabenanteile

« Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsfldchenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 15: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat aufge-
griffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fUr die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2024 einzeln erlGutert.
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Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Baeswei-
ler werden Prognosedaten des Landesbetrieb IT.NRW sowie der Bertelsmann
Stiftung zugrunde gelegt. Die Bevdlkerungsprognose des Landesbetrieb IT.NRW
berUcksichtigt einen geringfigigen Bevdlkerungsrickgang um rd. -0,7 % bis zum
Prognosejahr 2024. Die Prognose der Bertelsmann Stiftung weicht mit einem
RUckgang um rd. -0,6 % nur geringfigig davon ab (siehe Abbildung 16). Fir die
Ermittlung der Verkaufsfldchenpotenziale wird ein gemittelter Wert der Progno-
sedaten (rd. -0,7 %) verwendet.

Aus der kUnftigen Bevdlkerungsentwicklung sind insgesamt keine Impulse, aber
auch keine deutlichen EinbuBen im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

——

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

=—0— |IT.NRW =Q0— Bertelsmann Stiftung (Wegweiser Kommune)

Abbildung 16: Einwohnerprognose fiur Baesweiler
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
bei rd. 512,8 Mrd. Euro liegen (siehe Abbildung 17). Dies entspricht einem Wachs-
tum von rd. 15 % in den letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemei-
nen Konsumausgaben in den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen.
Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen
RUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %.
Der spirbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hdhere Ausgabebe-
reitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und
auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre zurUckzufUhren. Es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den

%  Die Einwohnerprognose wird aktuell durch den Landesbetrieb IT.NRW aktualisiert und kann zukinftig von der
darstellten Entwicklung abweichen.
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stationdren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Aus-
gaben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 17: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Flédchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fladchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
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sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitdt insgesamt aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 18).
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80
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e \/crkaufsfldche Nettoumsatz stat. Einzelhandel e |G chenproduktivitat

Abbildung 18: Entwicklung der Flédchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2019 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert (siehe Abbildung 19).
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Abbildung 19: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (siehe Abbildung 20). Damit sind vor al-

lem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e innerstadtische Leit-
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sortimente betroffen.
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Fashion & Schmuck & Unterhaltungs:Heimwerken & Wohnen & Buro & Freizeit & FMCG Gesundheit &
Accessoires Uhren elektronik Garten Einrichten |Schreibwaren Hobby Wellness

M stationdrer Handel

Abbildung 20: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2018 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fur Handelsforschung (IFH) 2019, BBSR 2017;
Prognose: BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Baesweiler betragt rd. 0,57, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis
zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fir alle Sortimente des taglichen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren) aus fachgutachterlicher Sicht eine Ziel-Zent-
ralitdt von 1,00 stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplaneri-
schen Versorgungsauftrages fur ein Mittelzentrum plausibel. Diese Sortimente
sollen grundsdatzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweiligen vor Ort ver-
fUgbaren Kaufkraft, im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstdndig
zur Verfigung gestellt werden. Auch die weiteren Sortimente des kurzfristigen
Bedarfsbereiches (Blumen, zoologischer Bedarf und PBS, Zeitungen/Zeitschrif-
ten, BUcher) werden vornehmlich vor Ort nachgefragt. Aufgrund des starken
Wettbewerbsumfeldes wird hier jedoch eine Zielzentralitét von 0,80 ausgewie-
sen.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine Ziel-Zentralitdt zwischen 0,40 und 0,60 als stadtentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Eine héhere Ziel-Zentralitat
kann aufgrund des landesplanerischen Versorgungsauftrages als Mittelzentrum,
der leistungsstarken Mittelzentren im engeren und des attraktiven Oberzentrums
im weiteren Umfeld sowie des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher
nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

FUr ausgewdhlte Warengruppen wird eine von der oben angegebenen Spann-
weite abweichende Ziel-Zentralitdt fUr Baesweiler festgelegt. Dies betrifft die fol-
genden Sortimente:
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= Im Zuge des demografischen Wandels kommt gerade auch den Mittelzen-
tren eine hohere Bedeutung bei der Versorgung mit medizinischen und or-
thopddischen Artikeln sowie Optik- und Akustikbedarf zu — denn oftmals
ist gerade die Bevolkerungsstruktur kleinerer Mittelzentren durch einen
hohen Anteil dlterer und damit auch zunehmend mobilitdtseingeschrank-
ter Menschen geprdagt. Daher erfolgt fUr die Warengruppe medizinische
und orthopdadische Artikel/Optik eine differenzierte Ausweisung der Ziel-
Zentralitdt von 0,60.

Aus der dargestellten Ziel-Zentralitdt (siehe Abbildung 21) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch
zU beriUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits
das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abziglich des
Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfillung des stadtentwicklungspolitischen
und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.

Nahrungs- und Genussmittel

o
®
o
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Abbildung 21: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Baesweiler ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und ver-
sorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken,
Blumen, zoologischer Bedarf, Baumarktsortiment i. e. S., medizinische und ortho-
pddische Artikel/Optik sowie in der Warengruppe Mébel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 13 zu entnehmen.
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Tabelle 13: Relevante Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Baesweiler
Entwicklungsperspektive
fUr Baesweiler bis 2023

3 leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

Entwicklung der einzelhan- 3 moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sortimentsbe-
delsrelevanten Kaufkraft zogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)
Entwicklung der Verkaufsfla- 0 leichte Impulse bei Filialisten

chenanspriche der Anbieter insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der 3 insgesamt zunehmend, jedoch mit deutlichen sortimentsspezifischen Un-
Flachenproduktivitat terschieden (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

U konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifischen

Online-Handel Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den qualifi-
zierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages sowie ausge-
wdhlter Sortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

Versorgungsauftrag 3
(Ziel-Zentralitat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Baesweiler

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fir die Stadt
Baesweiler bis 2024 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Ta-
belle 14 in qualitativer Form dargestellt werden.
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Tabelle 14: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Stadt Baesweiler bis 2024

worerarre A pocgescnare Mner | soser
Nahrungs- und Genussmittel [ | | |
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken [ | | (m []
Blumen, zoologischer Bedarf . . D D
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher . . D D
Bekleidung [ | | |
Schuhe/Lederwaren | | | L]
Pflanzen/Gartenbedarf ] [] ] ]
Baumarktsortimenti. e. S. [ | | [ [
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [] [] ] ]
rSﬁr:;iltv(;/dren/BdsteIn/Hobby/Musikinstru— H H H ]
Sportartikel/Fahrrader/Camping [ | | [] []
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik [ | | [ []
;Ziﬁ::j!ﬁi;dinen/DekOStOffe/SiCht_ und H H ] ]
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche [ | ] L]
Mébel N H [] []
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte [ | [] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [ [] ] ]
Uhren/Schmuck | [] ] L]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; B = absatzwirtschaftliches Potenzial z.T. vorhanden; [0 = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhan-

den.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfadllen ,Fachgeschaft”, ,kleiner Fach-
markt" und ,groBer Fachmarkt”. Wdhrend bei einem Fachgeschdaft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mébelfachgeschdften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache von 300 m? (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m2 (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier konnen flachenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdrkte) deutlich héhere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens berUcksich-
tigt worden. GroBBe Fachmdrkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsfldche von 800 m? (z. B. Drogeriefachmarkte)
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bis 1.200 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mébelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale, die
unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen, sind in Tabelle 14 als Arron-
dierungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Baesweiler
Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifi-
zierten Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Baesweiler aktuell mit teilweise un-
terdurchschnittlichen Ausstattungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich
nicht vollumfanglich gerecht.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel reichen fir eine Ansiedlung eines entsprechenden grof3en
Fachmarktes aus, welcher vornehmlich an stadtentwicklungspolitisch und kon-
zeptionell gewlnschten Standorten (insb. zentrale Versorgungsbereiche und zu-
kUnftige Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel 6.2.1)) erfolgen sollte.

Die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale im Bereich Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheke kénnen fur die Ansiedlung eines kleinen Drogeriefach-
marktes im Stadtteil Setterich genutzt werden. Dadurch wirde der zentrale Ver-
sorgungsbereich in Setterich in seiner Funktion als Stadtteilzentrum mit beson-
derem Fokus auf Nahversorgung gestarkt.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fUr kleinere Sortimentsergdnzungenin den Le-
bensmittelmdrkten genutzt werden. Fir die Warengruppen Blumen, zoologischer
Bedarf und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher bestehen darUber hinaus Ent-
wicklungspotenziale im Rahmen der Ansiedlung von Fachgeschdften. Eine Ansied-
lung im Hauptzentrum von Baesweiler oder in Setterich wirde die jeweiligen Zen-
trenin ihrer Funktion stdrken. Aufgrund der Wettbewerbssituation zu den groBen
Gartenmdrkten (Hoppener) und der aktuellen Entwicklungen im Buchhandel, er-
scheint eine Ansiedlung jedoch unwahrscheinlich.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere Bau-
marktsortiment i. e. S. — bestehen Entwicklungspotenziale fUr die Ansiedlung ei-
nes groBen Baumarktes. Im Bereich Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ist dar-
Uber hinaus die Ansiedlung eines gréBeren Bekleidungs- bzw. kleineren Schuhfach-
marktes maglich. FUr die Ansiedlungen in diesem Bereich sollte das Hauptzentrum
von Baesweiler fokussiert werden. Hier bieten sich, im Sinne der weiteren Qualifi-
zierung der Handelslagen, die Kirchstraf3e sowie die Kickstraf3e als Suchbereiche
an.

In der Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik wird auf
Grundlage des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens die Ansiedlung eines
entsprechenden kleineren Sanitdtshaus besonders im Kontext einer steigenden
Nachfrage in Folge des demographischen Wandels empfohlen. Weiterhin kénnen
die Potenziale fUr Angebote im Bereich Horakustik und Weiterentwicklungen im
Angebotsbereich Optik genutzt werden.

Im weiteren langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich vornehmlich Potenziale fr
sortimentsspezifische Fachgeschafte bzw. Arrondierungsspielrdume im Bestand.
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Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale in den Warengruppen Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz, Bettwaren, Haus-/Bett-/
Tischwdsche sowie Mébel genigen fir die Ansiedlung einzelner Fachgeschdfte.
Hier kdnnte zur weiteren Profilierung Baesweilers als Einkaufsort auch eine gro-
Bere Ladeneinheit realisiert werden, welche die einzelnen Sortimentspotenziale in
einem Markt vereint. Die Potenziale im Bereich der kopplungsaffinen Warengrup-
pen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte und Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik kénnen gemeinsam fUr die Realisierung eines Fachgesché&ftes genutzt werden
oder sowie im Bereich Uhren/Schmuck vornehmlich fur mégliche Erweiterungen
bestehender Betriebe oder Sortimentsergdnzungen.

FUr Baesweiler bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Baesweiler in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
flachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten, ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfGhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsméglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von Baes-
weiler einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur ande-
rerseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beizumessen ist.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Baesweiler korrespondieren und sie
an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BAESWEILER

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Baesweiler best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
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Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritd-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Baesweiler im Kontext des starken Wett-
bewerbsumfeldes.

2. Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentren: Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche Hauptzentrum Baesweiler (primdr) und Stadtteilzent-
rum Setterich mit besonderem Fokus auf Nahversorgung (sekunddér) ent-
sprechend ihrer funktionalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes
und Etablierung leistungsfdahiger Strukturen, ohne dabei schddliche Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung auszuiben. Profilierung der Zentren als
Einkaufsorte mit Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat.

3. Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung im Hauptort Baesweiler und im Stadtteil Set-
terich durch eine Sicherung und Stdrkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB
und Nahversorgungsstandorte) bei gleichzeitiger Vermeidung schdadlicher
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Gewdhrleistung ei-
ner ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung in kleinen, siedlungs-
rdumlich abgesetzten Stadtteilen durch alternative Nahversorgungsange-
bote.

Abbildung 22 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Baesweiler.

1. Ziel 2. Ziel
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Erhalt und Starkung der * Erhaltund Starkung der zentralen
mittelzentralen Versorgungs- Versorgungsbereichein ihrer
funktion im regionalen Kontext jeweiligen Versorgungsfunktion

Nahversorgungsangebotin den
zentralen Versorgungsbereichen
sichern

Erhéhung der Einkaufsqualitat Sicherung und Starkung der Stadtebaulich integrierte

Ausschépfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale
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zelhandelszentralitat

Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
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kurzfristiger Bedarfsbereich)

Zukunftsfahigkeit im Rahmen des
demographischen Wandels

Abbildung 22: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zen-
tren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes, einer Liste zentrenrele-
vanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste
fUr Baesweiler) sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steue-
rungsleitsatze.
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6 Einzelhandelskonzept

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steue-
rungsleitsdtze fir die Stadt Baesweiler entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Hauptzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nah-
versorgungszentren (siehe Abbildung 23). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das ge-
samtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Hauptzentrum (HZ)
oder Ortszentrum (0OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fUr den groBfldchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert - stddtebavulich nicht integriert

Abbildung 23: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:?

1. Hauptzentren verfUgen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d. R. gesam-
tes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdBig ein breites
Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereiches an.

2. Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrdankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stdadte) und bieten regelma-
Big ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stdadte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

7 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.2®

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.??

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.3°

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches setzt demnach
eine integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber ei-
nen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion
erfollt.?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

=  rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitat der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.3?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

»  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber
eine ausreichende GroBBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6
Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 24 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”

(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 24: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt.

3 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereiches begrinden kdnnen.3

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches par-
zellenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

* kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl

¥ Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereiches einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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Zentrenabgrenzungen
(nach BBE 2008)

I Innenstadtzentrum
Stadtteilzentrum

Administrative Grenzen

[ Kommune

1.000 m

der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Baesweiler

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiUr die Stadt Baesweiler aus
dem Jahr 2008 definiert mit dem ZVB Hauptzentrum Baesweiler und dem ZVB
Stadtteilzentrum Setterich zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des
Stadtgebietes von Baesweiler (siehe Abbildung 25).

(¢) Openstreethap and contributors, Creative Commons-Share Allke License (CC-BY-SA)

Abbildung 25: Zentrenstruktur Baesweiler

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fUr zent-
rale Versorgungsbereiche, werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes fir
Baesweiler die beiden zentralen Versorgungsbereiche aus dem Jahr 2008 fortge-
schrieben. Eine Erlduterung der jeweiligen Funktionszuweisung erfolgt im Rahmen
der Einzelfallbetrachtung:

= Hauptzentrum Baesweiler
=  Stadtteilzentrum Setterich

Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbindelungen
und eine zum Teil aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen,
diese weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fUr zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomerationen der
Grad der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene
Vitalitdt auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen,
Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgepragt. Von die-
ser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus ge-
wisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten - etwa Versor-
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gungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes werden weitere Standorte auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche identifiziert (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Hauptzentrum Baesweiler

Das Hauptzentrum von Baesweiler ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zu-
sammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Baes-
weiler. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stdd-
tebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte
stadtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel
4.5,

R&aumliche Ausprdgung

Das Hauptzentrum von Baesweiler umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevan-
ten Kundenldufen sowie wesentliche fiur die Gesamtfunktionalitét des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert
sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Bericksich-
tigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt Baesweiler. Die Abgren-
zung aus dem bestehenden Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2008 hat sich insgesamt bewdhrt.

Auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungs-
strukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen wird die folgende, anhand
der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete und gednderte Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen.

* Die KirchstraBe sowie die KickstraB3e bilden den zentralen StraBenzug des
Hauptzentrums von Baesweiler. Sie verbinden gemeinsam mit der Loffel-
straf3e die beiden Platzlagen des Reyplatzes und des zentralen Busbahn-
hofes. Die Abgrenzung orientiert sich grundsdatzlich entlang der beiden
StraBen sowie der angrenzenden Wohngebdude und der zugeordneten
Flursticke.

= Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch den Reyplatz und
die 6stlich verlaufende Breite StraBe bis zum Kreuzungsbereich zur Burg-
straBe/KampstraBe begrenzt. Hier werden die Bereiche entlang der Al-
bert-Schweitzer-StraBe im Vergleich zur bestehenden Abgrenzung zu-
rGckgenommen.

= |m &stlichen Bereich wird das Hauptzentrum zukinftig durch den Lagebe-
reich zwischen der Kreuzung der KickstraBe und der EasingtonstralBe so-
wie der Kreuzung der EasingtonstraBBe mit der BurgstraBe definiert. Hier
werden die GrundstUcke entlang des SteingdBchens, der StraBe An Gut
Driesch sowie Teilbereiche der BurgstraBe sUdlich und nordlich der Easin-
tonstraBe aus dem zentralen Versorgungsbereich herausgenommen. Hier
stehen stadtentwicklungspolitisch zukUnftig andere Nutzungen (v. a. in-
nenstadtnahes Wohnen) im Vordergrund.

= Im Siden bilden der Kirmesplatz im SUdwesten, die Kreuzung der Kirch-
straBe und der Aachener StrafBe im SUden sowie der Bereich des Busbahn-
hofes In der Schaf im SUdosten den Abschluss des zentralen Versorgungs-
bereiches.
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= Ostlich der KirchstraBe und stdéstlich der BurgstraBe definiert das Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzept zukUnftig eine Potenzialfldche fir
einzelhandelsseitige Entwicklungen im Hauptzentrum von Baesweiler.
Diese wird aktuell durch vornehmlich private Grinfldchen genutzt, stellt
aber gleichzeitig ein Potenzial zur Weiterentwicklung des Zentrums dar.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 26 fUr das Hauptzentrum

Baesweiler dargestellt.
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Abbildung 26: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Baesweiler

2008; Kartengrundlage: Stadt Baesweiler.

Auf Basis der neuen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzent-
rum Baesweiler ergeben sich Es ergeben sich folgende Ausstattungskennwerte

(siehe Tabelle 16).

Tabelle 15: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Baesweiler

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 76 56 %
= Nahrungs- und Genussmittel  O€Samtverkaufsfldche in m?* 10.200 37 %
, . Anzahl der Leersténde** 18 19 %
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
Zentrenergdnzende Funktionen 106 -

= mittelfristiger Bedarfsbereich

= langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2017 und 06/2017; Verkaufsflache auf 100 m?

gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Innere Organisation

Das Hauptzentrum von Baesweiler ist kein homogenes Gebilde, sondern kann in
verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches werden Siudlage, Nordlage, Ergdnzungsbereiche,
Problemlagen und die angesprochene Potenzialfldche ndher betrachtet (siehe Ab-
bildung 27). Die Einordnung erfolgt dabei anhand der baulichen und handelspra-
genden Strukturen der verschiedenen Lagebereiche.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel F : /
® Kurzfristiger Bedarf 5 s \ -
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Abbildung 27: Innere Organisation des Hauptzentrum Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Baesweiler
2008; Kartengrundlage: Stadt Baesweiler.

Die SUdlage des Hauptzentrums von Baesweiler wird hauptsdchlich durch die
zentralen Bereiche der KirchstraBe abgebildet. Der Lagebereich erstreckt sich
vom Kreuzungsbereich zur LéffelstraBe bis zur Kreuzung zur Straf3e In der Schaf.
Die KirchstraBe schlie3t sich nordéstlich an den Kirmesplatz an und bildet den Fo-
kusbereich des Einzelhandels im Hauptzentrum. Entlang der StraBe sind die
strukturprdgenden Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtaffinem Hauptsorti-
ment gebUndelt. Diese finden sich vornehmlich in eher kleinteiligen Ladenlokalen
wieder, welche zum Teil durch Filialisten bespielt werden. Die Nutzungen entlang
der Kirchstraf3e wirken vornehmlich frequenzerzeugend, sind in ihrer Struktur al-
lerdings auch von einer gewissen Kundenfrequenz im Umfeld abhdngig. Die SiUd-
lage ist insgesamt durch einen Angebotsmix aus verschiedenen Einzelhandelsan-
geboten gepragt, weist allerdings auch Angebotslicken in den innerstddtischen
Leitsortimenten auf. Auch stddtebaulich zeigt sich die SUdlage in den zentralen
Bereichen als homogene Lage mit einem hohen stddtebaulich-funktionalem Zu-
sammenhang, welcher sich in der hohen Handelsdichte sowie der dichten Bebau-
ung und mehrgeschossigen Nutzungsdurchmischung begrindet. Positiv hervorzu-
heben ist darUber hinaus die geringe Leerstandsquote, welche Trading-Down-
Tendenzen im Bereich der KirchstraBe vermeidet. Prdgend bleibt fUr die Kirch-
straf3e die Befahrbarkeit mit dem Auto, welche sich durch straBenbegleitende
Parkpldatze, den Verkehr sowie die Larm- und Abgasemissionen zum Teil negativ
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auf die Aufenthaltsqualitat in der SUdlage auswirkt, aber auch ein wichtiger Fre-
quenzbringer ist. Optimierungspotenzial im Rahmen der stadtebaulichen Situa-
tion besteht darUber hinaus im Bereich des Kirchplatzes, welcher bereits im Fokus
der Planungen von Politik und Verwaltung steht. Diese Platzlage bildet mit seiner
Scharnierfunktion zu den nérdlichen Bereichen des Hauptzentrums eine Potenzi-
allage fur die Weiterentwicklung der Sudlage. DarUber hinaus bildet die Potenzi-
alflédche nordostlich der Sidlage einen moglichen Bereich zur Fortentwicklung des
Zentrums in unmittelbarer raumlicher Ndhe zur SUdlage. Hierbei gilt es jedoch zu-
ndchst ErschlieBungsmaoglichkeiten abzustimmen und in einem weiteren Schritt
Sichtbeziehungen zur KirchstraBe zu schaffen. Insgesamt gilt es die SUdlage im
Sinne der Ausbildung einer Knochenstruktur weiterzuentwickeln. Dazu bedarf es
entweder der Umgestaltung und Aufwertung der LoffelstraBe oder der Ausbil-
dung einer grofBeren Handelsnutzung im Bereich der Potenzialfldche.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: SUDLAGE

= Fokusbereich fUr Ansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

= Aufwertung des Kirchplatzes als zentrale Platzlage im zentralen Versorgungsbereich

= Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenzerzeugenden Einzelhandels- und Gastrono-
miebetrieben, insbesondere in raumlicher Ndhe zu den 6ffentlichen Platzen

= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir klassische Handelsnutzungen, Nutzung des Potenzials
des Kirchplatzes als Ankerpunkt im ZVB

Noérdlich an die SUdlage schlie3t sich die LéffelstraBe an. Sie verbindet die SUdlage
mit der Nordlage. Der Lagebereich ist durch eine Nutzungsmischung geprdgt und
bildet einen stddtebaulich-funktionalen Bruch zwischen der Std- und der Nord-
lage. Die StraBBenfUhrung in diesem Bereich unterbindet die Sichtbeziehungen
zwischen den einzelnen Lagen und schrdnkt dadurch die Kundenldufe in nérdliche
Richtung aus der Stdlage ein. Zur Aufwertung des gesamten Hauptzentrums gilt
es die LoffelstraBe durch Ankernutzungen (ggf. auch einzelhandelsfern) aufzu-
werten und dadurch einen Frequenzpol zwischen der SUd- und der Nordlage zu
schaffen. Dies impliziert zudem eine stddtebauliche Aufwertung des Bereiches
durch eine Inwertsetzung der Immobilienfassaden und Fahr- sowie Gehwegen.

Die Nordlage des Hauptzentrums von Baesweiler wird durch die KickstraBe sowie
die daran angrenzenden Flursticke zwischen der LoffelstraBe und dem Reyplatz
definiert. Der Lagebereich ist handelsseitig eher durch frequenzunabhdngigere
und weniger frequenzbedeutsame Nutzungen geprdgt. Diese stellen zumeist eine
Ergdnzung zu den Angeboten in der SUdlage dar und stellen sich zum Beispiel als
inhabergefihrte Spezialisten dar. Neben den handelsseitigen Nutzungen wird die
KUckstraf3e vornehmlich durch zentrenergdnzende Funktionen sowie eher imbiss-
orientierte Gastronomienutzungen geprdgt. Durch die aufgrund der Entfernung
und der StraBenfUhrung fehlenden Sichtbeziehungen nimmt die Passantenfre-
quenz in nordliche Richtung zunehmend ab. Gerade im nordlichen Bereich der
KUckstraf3e sind stddtebauliche Defizite, eine erhdhte Leerstandzahl sowie Tra-
ding-Down-Prozesse zu konstatieren. Gleichzeitig erschweren die kleinteilig orga-
nisierten Fldchenzuschnitte perspektivische Ansiedlungen von frequenzerzeugen-
den Nutzungen in diesem Bereich.
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LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NORDLAGE

Stdrkung der nur noch schwach ausgeprdgten Handelsfunktion und der Vielfalt der inhaberge-
fUhrten Fachgeschafte

sofern moglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels) und Aktivie-
rung von Leerstdnden (z. B. durch Fldchenzusammenlegungen)

Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem
identitatsstiftendem Potenzial

Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und Funktionsvielfalt

Stdrkung der Verbindungsfunktion der KUckstraBe insb. zwischen Kirchstraf3e und Reyplatz
Zielperspektive: Lagebereich mit frequenzunabhdngigen Nutzungen, Aufenthaltsqualitat, Ver-
bindungsfunktion

Insgesamt werden im Hauptzentrum von Baesweiler vier Ergdnzungsbereiche mit
unterschiedlicher Zweckbestimmung ausgewiesen. Der Ergénzungsbereich
Reyplatz umfasst den Reyplatz sowie die Breite Straf3e bis zum Kreuzungsbereich
zur BurgstraBe/KampstraBe. Der neu gestaltete Reyplatz bildet das nérdliche
Eingangstor zum Hauptzentrum im Ubergangsbereich zur KickstraBe. Die Platz-
lage impliziert das Potenzial fUr AuBengastronomie und die Erzeugung von Auf-
enthaltsqualitdt. Diese Eigenschaften werden durch die bestehenden gastrono-
mischen Betriebe genutzt und gestdrkt, sodass der Reyplatz der gastronomische
Ankerpunkt des Zentrums ist. Dies wird durch weitere freizeitorientierte Nutzun-
gen sowie Beherbergungsbetriebe bestarkt. Gleichzeitig wird die Eingangsfunk-
tion durch die bestehenden Stellplatzanlagen sowie die Bushaltestelle verstarkt,
sodass der Reyplatz auch zukUnftig in seiner Funktion als nérdliches Eingangstor
gewdUrdigt und gestdrkt werden sollte.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH REYPLATZ

funktionale Starkung und Ergdnzung des Hauptzentrums

Fortentwicklung des Reyplatzes als gastronomischer Ankerpunkt mit Aufenthaltsqualitdt und
AuBengastronomie

Potenzialbereich fur Neuansiedlungen von ergdnzenden Funktionen (v. a. Gastronomie, Freizeit
& Beherbergung) bei gleichzeitiger Vermeidung negativer Auswirkungen auf Sid- und Nordlage
Erhalt der Stellplatzfladchen als wichtige Anbindung an den MIV

Zielperspektive ,,Gastronomie, Beherbergung & Freizeit": Schwerpunktraum fir gastronomi-
sche Nutzungen und weitere zentrenergdnzende Funktionen; Ansiedlung geeigneter Handels-
nutzungen in Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage

Der Ergdnzungsbereich EasingtonstraBBe umfasst im Wesentlichen den Platzbe-
reich am Markt mit den Nutzungen entlang der EasingtonstraBe zwischen Kick-
straf3e und Burgstraf3e. Im Bereich der EasingtonstraBe finden sich vornehmlich
Dienstleistungsnutzungen (v. a. medizinisch und pflegeorientiert), welche den
StraBenzug deutlich in AuBenwirkung und Frequenz definieren. Im &stlichen Be-
reich findet sich zudem ein kleinfldchiger Nahversorgungsbetrieb. Dieser nimmt
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden innenstadtnahen
Wohnbereiche wahr, ist jedoch in seinen Entwicklungsmdglichkeiten begrenzt. Die
hohe Dichte der zentrenergénzenden Nutzungen in der EasingtonstraBe erzeugt
zusdtzliche Frequenz fUr die Nordlage. Hier gilt es die beiden Bereiche stadtebau-
lich und funktional zukUnftig in ihrer VerknUpfung zu starken.
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LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH EASINGTONSTRABE

= funktionale Stdrkung und Ergdnzung der SUd- und Nordlage

= Sicherung des Lebensmittelbetriebes zur Stdrkung der fuBlaufigen Nahversorgung

= Potenzialbereich fir Neuansiedlungen von ergdnzenden Funktionen bei gleichzeitiger Vermei-
dung negativer Auswirkungen auf SUd- und Nordlage

= Zielperspektive ,Dienstleistung & Nahversorgung": Schwerpunktraum fir Dienstleistungen
und weitere zentrenergdnzende Funktionen

Der Ergénzungsbereich Kirmesplatz wird durch die Nutzungen nordlich und &st-
lich des Kirmesplatzes sowie die dortigen Stellplatzanlagen gebildet. Die préagen-
den Nutzungen sind die Lebensmittelmdrkte, welche eine hohe Bedeutsamkeit fir
die Frequentierung der weiteren Lagen des Zentrums verzeichnen. Sie bilden
wichtige Magnet- und Ankerbetriebe fir das gesamte Hauptzentrum. Gleichzeitig
bilden die Markte eine wichtige Ergdnzung der Angebote im kurzfristigen Bedarfs-
bereich, welche sich jedoch als ergdnzend und nicht innenstadtprdgend darstellen.
Der Lagebereich befindet sich in Ricklage zur 8stlich befindlichen SUdlage und ist
Uber die PeterstrafBe und die StraBe Im Kirchwinkel an die KirchstraBe angebun-
den. Die Verbindungsfunktion der beiden Straf3enzige wird jedoch aufgrund feh-
lender Sichtbeziehungen und des fehlenden stddtebaulich-funktionalen Zusam-
menhangs nur bedingt erfillt. Insgesamt bildet der Ergdnzungsbereich Kirmes-
platz einen zweiten ergdnzenden Pol im Zentrum als Gegenpol zum gastrono-
misch geprdagten Reyplatz nérdlich der Kirch- und KickstraBe.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH KIRMESPLATZ

= funktionale Stdrkung und Ergdnzung des Hauptzentrums

=  Sicherung der Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

=  Erhalt der Pkw-Stellpldtze und Stdrkung der Verbindungsfunktion zur Hautplage (KirchstrafBe)

= ZurUckhaltender Umgang mit Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Bedarfsbereich

= Stdrkung der Integration des Standortbereiches zur Hauptlage durch Optimierung des Wege-
leitsystems und Akzentuierung der Sichtachsen

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fUr nahversorgungsrelevante Betriebe inkl. arrondierender
Nutzungen; Nutzen der Magnetfunktion der groBflachigen Lebensmittelanbieter; Sicherung
und Nutzbarmachung der Passantenfrequenz fir SUd- und Nordlage

Der Ergdnzungsbereich Alte Post umfasst die sidlichen Nutzungen entlang der
KirchstraBe bis zur EinmiUndung in die Aachener StralBe sowie die Bereiche entlang
der StraBe In der Schaf und schlie3t damit den zentralen Bushaltepunkt im
Hauptzentrum von Baesweiler mit ein. Der Lagebereich stellt sich als Transitlage
mit einem Nutzungsmix aus Dienstleistungsangeboten und nachgeordneten Ein-
zelhandelsnutzungen dar. Dabei werden durch den Pendlerverkehr im Bereich des
Bushaltepunktes zwar hohe Passantenfrequenzen generiert, allerdings ist eine
geringe Synergiewirkung aufgrund der Uberwiegend frequenzschwachen Nutzun-
gen zu konstatieren. Gleichzeitig orientieren sich die Passantenfrequenzen, aus-
gehend vom Haltepunkt, unmittelbar in die nordwestlich angrenzenden Siudlage.
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LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH ALTE POST

= Sicherung bestehender Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

= Stdrkung und Ausbau (bus-)bahnhofsaffiner Nutzungen (z. B. Imbiss, Kiosk)

= Aufwertung des StraBenraums im Zuge der Umgestaltung des ZOB

= Stdarkung der Wahrnehmung als Eingangsbereich des Haupzentrums (Wegeleitsystem, Sicht-
beziehungen)

= Zielperspektive: SUdliches Eingangstor des Hauptzentrums mit (bus-)bahnhofsaffinen Nut-
zungen

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Das Haupt-
zentrum in Baesweiler ist geprdagt durch Uberwiegend kleinteilige Verkaufsfla-
chengroBBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen regel-
maBig deutlich gréBere Ladenflachen nach. Um hier marktaddquate und moderne
Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und somit das Hauptzentrum entspre-
chend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte das Zu-
sammenlegen von Ladenlokalen geprift und umgesetzt werden. Infolge dieser
MafBBnahmen sind gréf3ere Ladeneinheiten fir gdngige Filialkonzepte nutzbar. Vo-
raussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern von ge-
eigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen ledig-
lich unterstitzend steuernd und ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fUr eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der Ab-
bildung 28 dargestellten Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen. Dort sind je-
weils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt worden, sodass ein zu-
sammenhdngendes groBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich wird, dass
eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hintereinander
gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Baesweiler bieten sich insbesondere
Immobilien in der KickstraBe und der KirchstraBe an.

_

Abbildung 28: Beispiele fiir potenzielle oder erfolgte Fldchenzusammenlegungen in Baesweiler
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.
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Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt des Hauptzentrums.
Es sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergédnzender Funk-
tionen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie z. B. Banken und
Arzte im Hauptzentrum hingewirkt werden. Fir das Hauptzentrum Baesweiler
empfiehlt sich zudem die Etablierung von Ankerpunkten an denen Einzelhandel,
Dienstleistungen und weitere Funktionen eine gebiUndelte Angebotskompetenz
aufweisen. Beispiele hierfir sind z. B. Einzelhandelsbetriebe mit regionalspezifi-
schen Produkten und gastronomischen Angeboten. Auch im gesundheitsorientier-
ten Bereich bietet sich die Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten an — gerade
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels. So ist z. B. die Kombination
aus verschiedenen Arzten, einer Apotheke, altengerechtem Wohnen sowie Einzel-
handelsbetrieben wie Sanitdtshdusern und Anbietern von Reformwaren eine zu-
kunftsfahige Form, das Hauptzentrum belebt zu halten. Ein etablierter ,Gesund-
heitscluster” kann entscheidend hohere Besucherfrequenzen erzeugen als die ein-
zelnen Betriebe fUr sich alleine.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums von Baesweiler fUr die
Gesamtstadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer
mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher
nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen
in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt
Baesweiler, die einen Bezug zum Hauptzentrum aufweisen, berUcksichtigt wer-
den.

ENTWICKLUNGSZIELE HAUPTZENTRUM BAESWEILER

=  Sicherung und Erhéhung der Funktionsvielfalt des Hauptzentrums

= Sicherung und Stdrkung der kleinen Fachgeschafte

= Schaffung von marktaddquaten Fldchen (z. B. durch Fldchenzusammenlegungen)

= Weiterentwicklung und Stdrkung des Hauptzentrums im Rahmen einer Positionierungs- und
Profilierungsstrategie (hier insb. BeriUcksichtigung der Wettbewerbssituation Baesweilers ge-
genUber Nachbarkommunen, Fachmarktzentren und dem Online-Handel)

= Entgegenwirken einer Ausbreitung der z. T. erkennbaren Mindernutzungen (insb. im Bereich der
KUckstraBBe), ggf. auch verstdarkt durch attraktive Nutzungen jenseits des Einzelhandels
(Dienstleistungen und v. a. Gastronomie, Freizeit)

= fortlaufende Umsetzung von regelmdBig stattfindenden verkaufsoffenen Sonntagen zur At-
traktivierung und Belebung des Hauptzentrums von Baesweiler

6.1.4 Stadteilzentrum Setterich

Das Stadtteilzentrum Setterich ist nach dem Hauptzentrum Baesweiler hinsicht-
lich der Ausdehnung der einzige weitere zusammenhdngende, stddtebaulich inte-
grierte Geschdaftsbereich der Stadt Baesweiler. Das Stadtteilzentrum weist dabei
einen besonderen Fokus auf die Nahversorgung auf. Eine detaillierte stadtebauli-
che Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5. Das
Stadtteilzentrum Setterich mit Fokus auf die Nahversorgung, Gbernimmt fir den
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Funktion

Stadtteil Setterich sowie die nérdlich abgesetzten Stadtteile Puffendorf, Flo-
verich, Loverich eine Versorgungsfunktion fur den qualifizierten Grundbedarf.

R&aumliche Ausprdgung

Das Stadtteilzentrum Setterich mit Fokus auf die Nahversorgung umfasst haupt-
sdchlich die Strukturen entlang der HauptstraBe. Strukturprdgend wirkt die
«Neue Mitte Setterich” mit den zwei groBen Lebensmittelbetrieben auf den
Standortbereich, welcher in diesem Bereich zudem eine stadtebauliche Aufwer-
tung erfahren hat. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an
den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stdadtebauli-
chen Zielstellungen fir die Stadt Baesweiler und das Stadtteilzentrum mit Fokus
auf Nahversorgung im Speziellen.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich das Stadt-
teilzentrum Setterich mit besonderem Fokus auf Nahversorgung entlang
der HauptstraBe bis zum Kreuzungsbereich zu den StraBen Im Bongert
und AdenauerstrafBe im Nordosten

= In Richtung SUdwesten wird der zentrale Versorgungsbereich eingekirzt
und zukUnftig durch die Strukturen im Bereich der Kreuzung der Haupt-
strafBe zur Emil-Mayrisch-StraBe begrenzt (HauptstraBe Héhe Hausnum-
mer 75; Emil-Mayrisch-StraBe Héhe Hausnummer 10)

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 29 fUr das Stadtteilzent-
rum Setterich mit Fokus auf die Nahversorgung dargestellt.

® Nahrungs- und Genussmittel

e Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 0-99m?
O 100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 -3.999 m?

) ab 4,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung EHK 2008
] g 9
[] zvB-Abgrenzung EHK 2019

{_ 0 Potenzialflache

150 m

Abbildung 29: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Setterich
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Baesweiler
2008; Kartengrundlage: Stadt Baesweiler.
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Es ergeben sich anhand der neuen Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches Stadtteilzentrum Setterich folgende Ausstattungskennwerte (siehe Tabelle
16).

Tabelle 16: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Setterich

Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 23 17 %
= Nahrungs- und Genussmittel  G@samtverkaufsflGche in m2* 3.750 14%
Anzahl der Leerstdnde** 6 21%
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . .
Zentrenergdnzende Funktionen 15 -

= mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; *
anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Stadteilzentrums mit Fokus auf die Nah-
versorgung fUr den Stadtteil Setterich und die nérdlich angrenzenden, abgesetz-
ten Stadtteile stellt vor allem die Sicherung der bestehenden Angebote im zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich eine kinftige Herausfor-
derung dar, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abge-
leitet werden. Diese sollen in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspoliti-
schen Planungen der Stadt Baesweiler, die einen Bezug zum Stadtteilzentrum mit
Fokus auf Nahversorgung aufweisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE STADTTEILZENTRUM SETTERICH

= Erhalt und Stdrkung der beiden strukturpragenden Lebensmittelanbieter

= Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes

=  Sicherung und Ausbau des Branchenmix durch weitere zentrenrelevante, i. d. R. kleinflachige
Angebote

= Ausbau der stddtebaulichen Qualitat sowie der Aufenthaltsqualitdt insb. im nordwestlichen
Bereich

= Kleinteilige Angebotserweiterung und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden
Funktionen
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6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Baesweiler aus-
gesprochen.

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel fokussiert sich in der Stadt Baesweiler
auf die beiden gréBBeren Siedlungsbereiche der Stadtteile Baesweiler und Sette-
rich. In den kleineren Ortsteilen bestehen zudem zum Teil ergdnzende Angebote
durch Hofladen. Im Stadtteil Baesweiler liegt ein Angebotsschwerpunkt auf den
modernen, groBflachigen Angeboten am Kirmesplatz (Edeka, Aldi SUd) im zent-
ralen Versorgungsbereich. DarUber hinaus finden sich weitere Nahversorgungsbe-
triebe in staddtebaulich integrierten Lagen im westlichen (Lidl) und nordéstlichen
(Rewe) Bereich des Stadtteils, welche eine wichtige Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohnbereiche einnehmen. Hier ist jedoch festzustellen, dass der
Marktauftritt nicht vollumfdanglich die steigenden Anforderungen der Kunden er-
fUllen kann. Im Stadtteil Setterich sind die Angebote ebenfalls vornehmlich auf
das Stadtteilzentrum mit besonderem Fokus auf die Nahversorgung an der
HauptstraBBe (Rewe, Penny) fokussiert. Zudem besteht ein Aldi SUd am nérdlichen
Randbereich des Stadtteils, welcher aktuell nur bedingt stddtebaulich in Wohn-
bebauung integriert ist.

Insgesamt ist die Nahversorgungssituation aus quantitativer und qualitativer
Sicht als verbesserungswirdig zu bewerten. Es ist zu konstatieren, dass gerade
im vollsortimentierten Angebotsbereich Angebotsdefizite zu verzeichnen sind. Bei
der rdumlichen Betrachtung lassen sich zudem gerade im Bereich des sUdostlich
des Stadtteils Baesweiler liegenden Stadtteil Oidtweiler Defizite im Rahmen der
fuBlaufigen Versorgung verzeichnen.

AuBerhalb der beiden Kernsiedlungsbereiche ist bislang kein strukturprdgender
Lebensmittelmarkt (> 400 m2 VKF) verortet. Angesichts des geringen Einwohner-
potenzials in den weiteren Stadtteilen Beggendorf, Floverich, Loverich und Puf-
fendorf ist perspektivisch eine Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmitteldis-
counters oder Supermarktes als nur bedingt méglich anzusehen.3¢

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Baesweiler die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmdarkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Gbernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfUllen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit

% FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m2 GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevélkerung von 3.500 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Baesweiler
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.?”

Nahversorgungsstandorte in Baesweiler

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept fUr die Stadt Baesweiler werden Nahversorgungsstandorte im Stadtge-
biet identifiziert und ausgewiesen. Dabei handelt es sich um Ansiedlungen von
strukturprdgenden, ggf. auch groBfldchigen Lebensmittelmdrkten in stadtebau-
lich integrierter Lage, die zum Teil durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und
zentrenergdnzende Funktionen ergdnzt werden. Die solitdren Nahversorgungs-
standorte Ubernehmen eine wichtige Funktion im Rahmen der wohnortnahen

Grundversorgung.

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelvollsortimenter
sonstige Lebensmittelanbieter*
Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O <400m?
O 400-799m?
O 800 -1.499 m?

(O 1500 - 3999 m2

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung 2019

Administrative Grenzen

] Kommune

1.000 m

Openstreetiap (and) contributors; CC-BY-SA

Abbildung 30: Nahversorgungsstandorte in der Stadt Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Baesweiler

2008; Kartengrundlage: Stadt Baesweiler.

Unter besonderer Beachtung der Bedeutung fur die wohnortnahe Grundversor-
gung ist insbesondere den Standorten am Ubacher Weg (Lidl) und an der Jilicher
StraBe (Rewe) eine wichtige Versorgungsfunktion zuzuweisen. Vor diesem Hin-
tergrund sollten diese Standorte zukUnftig in ihrem Bestand gesichert und be-
darfsgerecht ausgebaut werden. Hier besteht aufgrund des nur bedingt gdngigen
Marktauftritts insbesondere fiUr den Standort an der Jilicher StraBe Optimie-
rungspotenzial. Im Stadtteil Setterich wird der Standort an der HauptstraBe 150
als perspektivischer Nahversorgungsstandort Setterich Nord (Aldi SUd) ausge-
wiesen. Um hier zukUnftig die wohnortnahe Versorgungsfunktion zu stdrken gilt
es, den Standort angesichts seiner stddtebaulichen Integration zu starken (Ak-
zentuierung von Wegebeziehungen, langfristig Ausweisung von Wohngebieten in
unmittelbarer Nahe).

¥  Es sei darauf verwiesen, dass gem. LEP groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment lediglich ausnahmsweise auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden kon-
nen. Dieser Ausnahmetatbestand ist individuell und vorhabenbezogen herzuleiten bzw. zu prifen.
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Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwick-
lung sowie unter Beachtung der vorrangigen Versorgungsfunktion, der Steue-
rungsleitsdtze und der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale werden
fUr die Nahversorgungsstandorte nachfolgende Empfehlungen fir die Weiterent-
wicklung ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der einzelnen Standorte (un-
ter Vorbehalt der landesplanerischen Bewertung und stddtebaulichen Vertrdaglichkeit und im
Rahmen der STRIKT-Abstimmung mit den Nachbarkommunen) zur Sicherung des Nahversor-
gungsangebotes (VKF-Erweiterung ist im Einzelfall durch vorhabenbezogene Vertrdglichkeits-
analyse unter Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben zu prifen)

Insbesondere Bestandssicherung des Lebensmittelmarktes am Standort JUlicher StraBe zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Siedlungsgebiete an der JUlicher und Aachener
StraBe

zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen an den Nahversorgungsstandor-
ten im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfldchige Betriebe, d. h.
insbesondere keine Fachmarkte)

keine Ergdnzung der Nahversorgungsstandorte durch Betriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment

6.2.2 Handlungsprioritaten

In Baesweiler besteht aktuell zusdtzliches Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmit-
telsortimente. Dies kann fUr die Ansiedlung weiterer Mdarkte sowie insbesondere
fUr die zukunftsfdahige Aufstellung der Bestandsmdrkte genutzt werden.

Da bei einem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ge-
samtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich rele-
vante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und
Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinftigen Ansied-
lungsbemUhungen der Stadt Baesweiler aus einer nach Handlungsprioritdten ab-
gestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN BAESWEILER

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
(Einzelfallbetrachtung unter Vorbehalt der landesplanerischen Bewertung und stddtebauli-
chen Vertrdaglichkeit)

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
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Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schdadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszulben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

grundsdatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung)

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Stadtteilzentrum Setterich mit besonderem Fokus
auf die Nahversorgung

Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation im Stadtteil Oidtweiler

Prifung der Méglichkeit von Angeboten der Nahversorgung in kleineren Ortsteilen (z. B. mobiler
Handel, Dorfladen)

Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Empfehlungen fir die Stadtteile von Baesweiler

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernsiedlungsbereiche bestanden
zur Zeit der Bestandserhebung (05/2019) keine fuBlaufig erreichbaren, struktur-
prdgenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsfldche von mehr als
400 m2. Die Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmitteldiscounters oder Super-
marktes erscheint aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials in den einzelnen
Stadtteilen auch perspektivisch als unrealistisch.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

* mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

=  Dorfladden

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
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den. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfdltigen An-
gebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlich oder durch engagierte, lokale
Akteure betriebene Dorfldden bietet diese zudem die M&églichkeit, durch eine Er-
weiterung einen Multifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungsmoglichkeiten
(ahnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Band-
breite an Kopplungsmaglichkeiten ist dabei sehr gro3 und jeweils auf die lokale
Nachfrage und zielgruppenspezifische BediUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-
Service, Wadscherei/BUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleis-
tungen, kulturelle/soziale Angebote).

6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den Nahversorgungsstandorten
bestehen in Baesweiler keine weiteren strukturprdgenden Einzelhandelsagglome-
rationen mit einem gewissen Standortgewicht. Zur Erhéhung der Attraktivitat
des Einzelhandelsstandortes Baesweiler kann die Angebotsergdnzung mit Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspoten-
ziale eine wichtige Rolle spielen. Hier ist aus stadtebaulicher und stadtentwick-
lungspolitischer Sicht eine Bindelung dieser Angebote an ausgewdhlten Standor-
ten sinnvoll. Im folgenden Kapitel wird zundchst erortert, welche Entwicklungs-
empfehlungen fir Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer
gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Da-
rauf aufbauend werden mogliche Suchbereiche fir Sonderstandorte auf Basis der
Bestandsanalyse und der stadtebaulichen Situation identifiziert.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu Sonderstandorten

Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwick-
lung in Baesweiler und einer gesamtstddtischen Standortbalance sind Sonder-
standorte grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir den (groBflachigen) Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Einzelhan-
dels in den zentralen Versorgungsbereichen, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen

= die Sortimente fUhren, welche die zentralen Versorgungsbereiche wie auch
die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht
beeintrdchtigen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen und
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= die in den gewachsenen Haupt- und Stadtteilzentren rdumlich schwierig
zu integrieren sind.

Die gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und eine differenzierte planeri-
sche Festsetzung tragen dazu bei, dass

= Fldchen fUr geeignete Vorhaben bereitstehen und ihre Leistungsfdahigkeit
gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen Fragestel-
lungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden und

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glinstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Aktuell bestehen in Baesweiler keine Sonderstandorte fir Betreibe mit nicht zen-
trenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment. Wie bereits erwdhnt werden nachfolgend Suchbereiche fir mogliche Son-
derstandorte in Baesweiler ausgewiesen.

Die Sonderstandorte sollen im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zur Angebotsergdnzung durch (groBfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen. Da Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Sortiment im Allgemeinen auch zur Angebotsverbesserung in
Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen in den ausgewiesenen Suchbe-
reichen jedoch stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von grofB3fldchigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten alternativ in den zentralen Versorgungsbe-
reichen realisiert werden kénnte.

Nachfolgend finden sich aufbauend auf den vorhergehenden AusfUhrungen die
Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den Umgang mit Vorhaben mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Fokussierung von klein- und (wenn moglich) groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden,
wenn stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

= Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die ausgewie-
senen Suchbereiche ("Ludwig-Erhard-Ring" und ,Kloshaus").

= Grof3flachige Ansiedlungsvorhaben bedUrfen einer regionalplanerischen Einzelfallbetrachtung
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6.3.2 Suchbereiche fir Sonderstandorte

Aktuell sind fur die Stadt Baesweiler keine Sonderstandorte im Stadtgebiet defi-
niert. Im Sinne der attraktiven Angebotsbindelung und zur Sicherung von Gewer-
begebieten fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe werden nachfolgend je-
doch Suchbereiche fir Sonderstandorte ausgewiesen, welche als Fokusbereich fir
Ansiedlungsvorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dienen
sollen. Diese mdéglichen Sonderstandorte kénnen einen Beitrag zur funktionalen
und gesamtstddtisch strukturvertrdglichen Aufgabenteilung der Einzelhandels-
standorte liefern. Dabei gilt jedoch, dass in jedem Fall ein restriktiver Umgang mit
Ansiedlungsvorhaben mit zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment vorgenommen wird. Die nachfolgende Abbildung
gibt einen Uberblick Uber die beiden Suchbereiche fir mégliche Sonderstandorte
im Stadtgebiet von Baesweiler:

Administrative Grenzen

[J Kommune

i __1Suchbereich Sonderstandorte

I Ludwig-Erhard-Ring

Kloshaus
500 m

— OpenSireethap (and) contibutors; CC.BY-SA
Abbildung 31: Suchbereiche fiir Sonderstandorte in der Stadt Baesweiler
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Suchbereich ,,Ludwig-Erhard-Ring"

Der Suchbereich ,Ludwig-Erhard-Ring" befindet sich im Kreuzungsbereich Aache-
ner StraBe/HauptstraBe/Ludwig-Erhard-Ring am Siedlungsrandbereich des
Stadtteils Setterich. Der Standortbereich ist bereits durch den gro3fldchigen Ein-
zelhandelsbetrieb Gartencenter Hoppener vorgeprdagt und verfigt Uber relevante
Flachenpotenziale im direkten Umfeld der Bestandsnutzungen. Uber den Ludwig-
Erhard-Ring (L 225) besteht eine gute verkehrliche Anbindung sowohl an die wei-
teren Stadtteile Baesweilers als auch an das Uberregionale FernstraBennetz (insb.
B 56, B 57, A 44).

Im derzeit gUltigen Regionalplan liegt der Standortbereich (inkl. Teilen des Be-
standsstandortes Gartencenter Hoppener) innerhalb eines festgesetzten regio-
nalen Grinzugs und damit knapp auBerhalb des allgemeinen Siedlungsbereiches.
Zur Entwicklung des Standortbereiches wdre somit eine frihzeitige Erdrterung
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mit der Bezirksregierung erforderlich, in der zu kl@ren ist, inwiefern die Ziele der
Regionalplanung auch bei einer Standortentwicklung gewahrt werden kénnen. Es
scheint jedoch unabhdngig davon sinnvoll, dass dieser bereits seit Jahrzehnten
bebaute Standort in den allgemeinen Siedlungsbereich aufgenommen und der Re-
gionalplan an die derzeitige Gegebenheit angepasst wird. Sofern weiterhin eine
rdumliche Trennung der Siedlungsstrukturen Baesweiler und Setterich klar er-
kennbar ist, blieben auch bei einer geringfigigen Ausweitung des allgemeinen
Siedlungsbereiches die grundlegenden regionalplanerischen Ziele gewahrt. Aus
diesem Grund beschrdnkt sich der Suchbereich auch auf die Fldchen nordéstlich
des Ludwig-Erhard-Rings.

Die derzeit noch nicht durch Einzelhandel genutzten Flachen des Suchbereiches
sind gemdaB Fldchennutzungsplan der Stadt Baesweiler als Fldchen fir die Land-
wirtschaft dargestellt. Somit wdre bei entsprechenden Entwicklungen ebenfalls
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Zudem wdre die Aufstel-
lung eines ggf. vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Suchbereich ,Kloshaus"

Der Suchbereich ,Kloshaus" erstreckt sich entlang beider Seiten der StraBBe Klos-
haus zwischen dem bestehenden Autohaus Thillen (Hausnummer 18) und dem
bestehenden Restaurant Herr Tutto. Er umfasst ebenso die Fldchen des beste-
henden Steinmetzes. Relevante Fldchenpotenziale sind westlich der StraBe Klos-
haus zwischen den beschriebenen Bestandsnutzungen verortet. Es besteht eine
Vorprdgung durch die genannten Gewerbebetriebe, jedoch nicht durch klassi-
schen Einzelhandel im engeren Sinne. Durch die Ndhe zur L 240 bzw. zur B 57 und
der damit verbundenen Anbindung an die A 44 besteht eine entsprechend hohe
Lagegunst.

Im derzeit gUltigen Regionalplan liegt der Standortbereich (inkl. der genannten
Bestandsstandorte) innerhalb eines festgesetzten regionalen Grinzugs und da-
mit deutlich auBerhalb des allgemeinen Siedlungsbereiches. Zur Entwicklung des
Standortbereiches wdre somit eine frihzeitige Erérterung mit der Bezirksregie-
rung erforderlich, in der zu kl@ren ist, inwiefern die Ziele der Regionalplanung auch
bei einer Standortentwicklung gewahrt werden kénnen. Auch hier scheint es sinn-
voll, eine Kldrung beziglich des raumordnerischen Umgangs mit den zum Teil
langjahrig bestehenden Nutzungen, die trotz vorhandener Bebauungspldne und
Flachennutzungsplandarstellungen derzeit auBerhalb des ASB liegen im Zuge der
Neuaufstellung des Regionalplans herbeizufUhren. In jedem Fall ist dafir Sorge zu
tragen, dass auch bei einer Entwicklung des Standortbereiches der Charakter des
regionalen Grinzugs erhalten bleibt und weiterhin eine rdumliche Trennung der
Siedlungsstrukturen Baesweiler und Alsdorf klar erkennbar ist. Aus diesem Grund
beschrdankt sich der Suchbereich lediglich auf die Fldchen der Bestandsbetriebe
Thollen, Herr Tutto, die Fldchen des Steinmetzes sowie die Freifldchen zwischen
diesen Betrieben.

GemdB dem Flachennutzungsplan der Stadt Baesweiler werden die Fldchen des
Suchbereiches derzeit als Mischfladche (Standort Autohaus Thillen), Gewerbefla-
che (Standort Steinmetz Frechen) bzw. Fldchen fir die Landwirtschaft (Restau-
rant Herr Tutto sowie Freifldchen westlich der StraBe Kloshaus) dargestellt. So-
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mit wdre bei entsprechenden Entwicklungen ebenfalls eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich. Ebenso wdre eine Anpassung des bestehenden
Bebauungsplans Nr. 77 sowie die Uberplanung der bislang nicht beplanten Frei-
flachen erforderlich, um mégliche groBflachige Einzelhandelsansiedlungen an die-
sem Standortbereich stddtebaulich zielgerichtet und vertrdglich zu steuern.

Die Lenkung von Ansiedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte zukiUnftig an-
hand der aufgefUhrten Entwicklungszielstellungen vorgenommen werden. Grof3-
flachige Vorhaben sind dabei prioritdr auf die genannten Suchbereiche zu fokus-
sieren.

6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Baesweiler
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste aus
dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 2008 in modifizierter Form
fortgeschrieben.

6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzeptes zu beachten, um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz fest-
zulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet
werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kUnftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen
Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung
realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,
die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,
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die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kiinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Zusdtzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen
des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente als
zentrenrelevant definiert und sind unter Bericksichtigung der zuvor genannten
Beurteilungskriterien entsprechend auch in der Baesweiler Liste als zentrenrele-
vante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert worden:

= Papier/Birobedarf/Schreibwaren

=  Bicher

= Bekleidung, Wdsche

* Schuhe/Lederwaren

= Medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

» Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

=  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgrofBgerdte)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

=  Uhren/Schmuck

und

=  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
=  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept fUr die Stadt Baesweiler aus dem Jahr 2008 ergibt sich die folgende
Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
in Baesweiler als sog. ,Baesweiler Liste".
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6.4.2 Sortimentsliste fUr Baesweiler

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter
Sortimente in der Stadt Baesweiler:

Tabelle 17: Sortimentsliste fur die Stadt Baesweiler (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung, Wdsche
Bettwaren

BUcher

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Maobel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge-
genstdnde

ElektrogroBgerate
Elektrokleingerate
Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-
arbeiten sowie Meterware fUr Beklei-
dung und Wadsche (inkl. Wolle)

Medizinische, orthopdadische Artikel
(inkl. Hoérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien

Medien (= Unterhaltungs- und Kom-
munikationselektronik, Computer,
Foto)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport-
artikel

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdartikel, Angeln

Drogeriewaren*** (inkl. Wasch- und Baumarktsortiment i. e. S.

Putzmittel)
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren) (ohne Getranke)

(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Erotikartikel
Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Gartenartikel (ohne Gartenmaobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten
Matratzen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel

Teppiche (Einzelware)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant; **gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant;

erldguternd, aber nicht abschlieBend; *** Das Sortiment Drogeriewaren entspricht dem im LEP NRW aufgefUhrten Sortiment ,Gesund-

heitspflege- und Kérperpflegeartikel” jedoch ohne das Teilsortiment ,,ParfUmerieartikel und Kosmetika".

Somit werden die folgenden Sortimente Uber die Inhalte und Aussagen des LEP

NRW hinaus als zentrenrelevant ausgewiesen:

=  Campingartikel

= Einrichtungsbedarf (ohne Md&bel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstge-
genstdnde

= ElektrogroBgerdte

= Fahrrader und Zubehor

= Haus-/Bett-/Tischwdsche

*  Musikalien/Musikinstrumente
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= ParfUmerieartikel und Kosmetika

= Schnittblumen3®

=  Waffen/Jagdartikel, Angelartikel

= Zeitungen/Zeitschriften3®

= Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere3®

Aufgrund des andauernden Strukturwandels im Einzelhandel und den Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie ist es die stddtebauliche Zielstellung der Stadt Baes-
weiler die vielfdltigen Nutzungsstrukturen (insb. auch im Einzelhandel) in den
zentralen Versorgungsbereichen zu erhalten und zu starken. Insbesondere das
Hauptzentrum Baesweiler soll hinsichtlich Einkaufsqualitat, Funktionsvielfalt und
Besuchserlebnis weiter qualifiziert werden. Aufgrund dieser besonderen Zielper-
spektive sollen die zuvor genannten zusdtzlich als zentrenrelevant benannten
Sortimente kUnftig starker in zentraler Lage vertreten sein, um die Nutzungsviel-
falt der zentralen Versorgungsbereiche zu erhéhen.

Hinsichtlich der Einzelhandelsstruktur ist keines der genannten Sortimente ist zu-
dem derzeit in einem strukturprdgenden MaBe auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche verortet. Stattdessen befinden sich (zum Stand der Erhebung) in den
zentralen Versorgungsbereichen mehrere Betriebe, die eine Auswahl der genann-
ten Sortimente anbieten (u.a. ein Sportfachgeschaft, mehrere Elektronikge-
schafte mit ElektrogroBgerdten, mehrere Multisortimenter mit u. a. Sortimenten
im Bereich Einrichtungsbedarf, Haus-/Bett-/Tischwdsche, eine Parfimerie, meh-
rere Blumenldden sowie mehrere Kioske). Somit ist eine Vielzahl der genannten
Sortimente derzeit als prdgend fur die zentralen Versorgungsbereiche einzuord-
nen.

Die Stadt Baesweiler strebt zudem derzeit keine Ansiedlung von gréBeren Fach-
mdrkten mit den genannten Sortimenten (z. B. Camping-Fachmarkt, Fahrrad-
Fachmarkt, Zoo-Fachmarkt) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an,
sondern moéchte vielmehr solche Angebote in Form kleinerer Fachgeschafte oder
kleinerer Fachmarkte in die zentralen Versorgungsbereiche lenken. FUr diesen
Zweck sind entsprechende Potenzialflachen identifiziert und ausgewiesen wor-
den.

Aus fachgutachterlicher Sicht liegen zudem fUr die genannten Sortimente auf-
grund einer hohen Kopplungsaffinitdt mit weiteren fUr das Innenstadtzentrum
Baesweiler pradgende Sortimente wie z. B. Sportartikel, Elektrogerdte, Bekleidung
und Hausrat sowie einer Uberwiegenden Transportfdhigkeit (Ausnahme: Elektro-
groBgerdte, Fahrrdder und Zubehor) weitere Indizien vor, die fUr eine Einordnung
als zentrenrelevante Sortimente sprechen.

Die Sortimente Schnittblumen, Zeitungen/Zeitschriften sowie Zoologischer Be-
darf und lebendige Tiere (hier insb. Tierfutter) werden zudem als nahversorgungs-
relevant eingestuft, da sie ein typisches Randsortiment von Lebensmittelmdarkten
darstellen, die in Baesweiler auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche an
den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten vorzufinden sind. Ihnen kann auf-
grund ihrer kurzfristigen Bedarfsstufe eine (untergeordnete) Nahversorgungs-
funktion zugesprochen werden.

®  dariber hinaus auch nahversorgungsrelevant
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GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzep-
tes aus dem Jahr 2008 ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung somit
folgende Anderungen:

= Ausweisung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zur Erhéhung des
Differenzierungsgrades der Sortimentsliste und zum sichereren Umgang
mit moglichen Ansiedlungsvorhaben

= Zusammenlegung der Sortimente Datenverarbeitungsgerdte, periphere
Gerdten und Software, Foto und optische Erzeugnisse, Telekommmunikati-
onsgerdte sowie Gerdte der in ein Sortiment Medien (= Unterhaltungs-
und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)

* Einstufung der Sortimente Schnittblumen und Zeitungen/Zeitschriften als
zentren- und nahversorgungsrelevant (bisher zentrenrelevant) sowie des
Sortiments Parfimerieartikel und Kosmetika als zentrenrelevant

= Zusdtzliche Darstellung der bisher nicht einzeln bericksichtigten Sorti-
mente Bettwaren, Campingartikel, ElektrogroBgerdte und Waffen/Jagd-
bedarf/Angeln (zentrenrelevant) sowie Pflanzen/Pflanzartikel und Bau-
marktsortiment i. e. S. (nicht zentrenrelevant), um den Differenzierungs-
grad der Sortimentsliste innerhalb dieser Bereiche in Anbetracht der be-
trieblichen Realitdten sinnvoll zu erweitern

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses als Grundlage der Sorti-
mentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen
der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen
Sortimentsbezeichnungen.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE FUR BAESWEILER

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fUr alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Baesweiler und erméglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandelsstandort und Zen-
trenkonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr
die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von
Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerkniUpfung dieser Konzeptbausteine zu ei-
nem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden
Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
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ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Baesweiler insbesondere zugunsten einer gesamtstdad-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden.

6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir Baesweiler

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Baesweiler empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll nur in zent-
ralen Versorgungsbereichen vorgesehen werden.

= Im ZVB Hauptzentrum Baesweiler ohne Verkaufsflachenbegrenzung, so-
fern nicht landesplanerische und/oder stddtebauliche Grinde eine (Teil-)
Begrenzung erforderlich werden lassen, um eine weitere Attraktivierung,
Spezialisierung und Qualifizierung des Hauptzentrums zu begiUnstigen.

= Im hierarchisch nachgeordneten ZVB Stadtteilzentrum Setterich mit Fo-
kus auf die Nahversorgung hinsichtlich der Verkaufsfldche untergeordnet
und zur Ergdnzung der Versorgung im zugewiesenen Versorgungsbereich.

= |n sonstigen Lagen sollen i. d. R. keine Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Hauptsortiment vorgesehen werden (unter BerUcksichtigung
der bisherigen und zukUnftigen Planungspraxis der Stadt Baesweiler).

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Hauptzent-
rum Baesweiler als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fUr das Hauptzentrum von Baesweiler daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es
sich bei dem Hauptzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeut-
samen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Stadtteilzentrum Setterich mit Fokus auf
die Nahversorgung begrindet sich aus dem Schutz des Hauptzentrums vor einem
zu deutlichen Standortgewicht sowie in der zugeordneten untergeordneten Zen-
trenfunktion. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung des Stadtteilzentrum
mit Fokus auf die Nahversorgung angemessener Entwicklungsrahmen erhalten.
Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass
das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrum
mit Fokus auf die Nahversorgung dient und daraus keine negativen Auswirkungen
auf das Hauptzentrum Baesweiler oder den Nachbarkommunen resultieren.

Bei Fehlentwicklungen, die den Zielsetzungen der zentralen Versorgungsbereiche
entgegenwirken, wird empfohlen bauleitplanerisch einzugreifen.
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In sonstigen Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen zukinftig
i. d. R. keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ange-
siedelt werden. Diese Vorgehensweise entspricht der bisherigen Planungspraxis
der Stadt Baesweiler und sollte auch zukUnftig fortgefUhrt werden.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll zukiinftig primdr in zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleis-
tung der Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgese-
hen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen zukinftig primdr auf die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert
werden. Entsprechende Ansiedlungsvorhaben sollen dabei aufgrund ihrer hohen
Bedeutung als Kundenmagnet und fUr die Besucherfrequenz vorrangig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung (sofern nicht landesplanerische und/oder stadte-
bauliche Grinde eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden lassen) auf den ZVB
Hauptzentrum Baesweiler konzentriert werden. Im hierarchisch nachgeordneten
ZVB Stadtteilzentrum Setterich sollten Vorhaben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment hinsichtlich der Verkaufsfldache leicht unterge-
ordnet als Ergdnzung zum ZVB Hauptzentrum Baesweiler vorgesehen werden.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen nachgeordnet auch
an Nahversorgungsstandorten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden, sofern negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversor-
gung vermieden werden, das Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist sowie
die Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung gewahrt bleiben.
Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sind nur im Einzelfall und ausnahmsweise unter Beachtung der
landes- und regionalplanerischen Regelungen (insb. Ziel 6.5-2 LEP NRW) zuldssig.

Unabhdngig davon kann in stéddtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachge-
ordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zulds-
sig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" (insb. Lebensmittel-
handwerk, Kioske, Nachbarschafts-/Convenience-Laden) dient.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmen
kénnen in hier deutlich kleinflachige Tankstellenshops oder Kioske bilden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdénnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele und Grundsdtze (nach Abwdagung) nicht dagegensprechen. Ent-
wicklungen im Freiraum bedUrfen einer engen Abstimmung mit den Ubergeordne-
ten Behorden der Landes- und Regionalplanung und Beachtung der landes- und
regionalplanerischen Regelungen.
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Eine Ausweisung bzw. planungsrechtliche Vorbereitung von Sonderstandorten fir
den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann aufgrund der Bestands-
struktur aktuell nicht vorgesehen werden. Etwaige Einzelhandelsvorhaben sollten
jedoch nach Maoglichkeit auf die ausgewiesenen Suchbereiche konzentriert wer-
den.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ist in jedem Fall hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen im Einzelfall zu Gberprifen. Dabei ist auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m2 der
Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen. Der Begriff Randsortimente ist
durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Urteil
des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Eine ausdifferenzierte Begren-
zung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung mdéglicher ab-
satzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichti-
gung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Stadt Baesweiler politisch legitimiert werden muss:

= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

* Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten st&dtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den ge-
samtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfladchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Baes-
weiler.

= Es kann erforderlich werden, dass das Einzelhandelskonzept hierfr in Tei-
len fortgeschrieben bzw. aktualisiert werden muss.
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Leitsatz V: Ausnahmsweise zuléssig sind Verkaufsstédtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung maglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Baesweiler kUnftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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Schlusswort

Die Stadt Baesweiler verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwal-
tung - Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erértert, die es erlau-
ben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtli-
chen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden
sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung
einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmaogliche Wirkung for
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 32).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

iches Entwicklungs| Rgb

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Std&dtebauliche Aktive
MafBnahmen Wirtschaftsférderung

Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierende MaBnahmen bei
Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimern

Abbildung 32: Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept zundchst ein primar
Stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusam-
menhdngen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so
zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements.
Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere
Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detail-
konzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix)
sowie fUr prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft
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und der ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbe-
sondere kann das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept erste Erkenntnisse
fUr eine aktive Weiterentwicklung des Hauptzentrums von Baesweiler bieten, die
sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarte Stadte
und Shopping-Center) sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine ent-
sprechende Positionierungsstrategie ist als umsetzungsorientierter Folgebau-
stein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept nachdricklich
zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept - inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu
erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzeptes bedirfen einer Er-
folgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle finf Jahre bewertet
werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwie-
weit eine Fortschreibung des Konzeptes erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 18: Sortimentsliste fir die Stadt Baesweiler (Langfassung)

. . Nr. WZ .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung, Wdsche 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

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

BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern

47.79.2 Antiquariate

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,

arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse

dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Arti- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln

kel (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Medien (= Unterhaltungs- und Kom-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software

munikationselektronik, Computer, 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

Foto) 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

ParfUmerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NICHT: Ein-

artikel zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Woaffen/Jagdartikel, Angelartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MiUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

men/Kunstgegensténde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)
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(Fortsetzung von Tabelle 18)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren**** (inkl. Wasch- und  aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren (in Verkaufs-
Reformwaren) (ohne Getranke) rdumen) (daraus NICHT: Einzelhandel mit Getrénken)
Getrdnke aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getréanken und Tabakwaren (in Verkaufs-
rdumen) (daraus NUR: Einzelhandel mit Getranken)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Gartenartikel (ohne Gartenmaobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
Heimtextilien (Gardinen, Sicht-/Son-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
nenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hor) aus 45.40 Handel mit Kraftréadern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)
Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&aufern)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Baesweiler
als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwa-

ren/Werkzeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen;

Das Sortiment Drogeriewaren entspricht dem im LEP NRW aufgefUhrten Sortiment ,Gesundheitspflege- und Kérperpflegeartikel” jedoch

ohne das Teilsortiment ,,ParfUmerieartikel und Kosmetika".
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2019; Kartengrundlage: Stadt Baesweiler.

Abbildung 33: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Baesweiler - Innere Organisation (GroB3format)

STADTHANDEL Anhang



i [ =
2 9
£ g
c ~
a 5 £
D,_‘_‘tq-u- £
c..O‘éw -
53887372 2
o m 2 o £ ”
T m . @O N =)
c D § u £ i o & £ “
> g » oD i £ £E o E
how 20D 45 ¢ o & 2
oP 2 H o ¢ °“Eo~°~°7 o)
c o &£ co & AR o O
D‘-—u—m"’QQ ' ' (@]
kN 8 o5 ? o~ | S
c £ N & = O o o © ~
- &£ € C 0 @ o Qa
0 8 5SS o o o o o O
EZXZ2TaNJ @ 0= S @® 0O
~
c )
S e o e O oOO(>OO
w [+1]

Abbildung 34: Zentraler Versor
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebun
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@Stadt-handel.de
www.Stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43
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