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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Aldenhoven sieht sich veranlasst, ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeiten zu
lassen, mit dem sie die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Aldenhoven fiir die néchsten Jahre
nachhaltig mitgestalten kann. So soll das Konzept die Grundlagen fur die einzelhandelsrelevante Bauleit-
planung als stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) liefern.

Aufbauend auf einer umfassenden Erfassung aller relevanten Daten zur Einzelhandelssituation, die ne-
ben den allgemeinen Entwicklungstrends im stationaren Einzelhandel auch die Implikationen des Online-
handels auf die stationdren Strukturen bericksichtigt, sind konkrete Empfehlungen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet auszusprechen.

Ein besonderer Fokus ist dabei auf den Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstralRe“ zu rich-
ten, da dieser Standortbereich derzeit die wichtigsten Versorgungsfunktionen fir das gesamte Gemeinde-
gebiet Ubernimmt. Entsprechend ist fur diesen Standort dessen heutige Versorgungsbedeutung zu ermit-
teln und es sind die Entwicklungspotenziale aufzuzeigen.

Fir die Ortsmitte von Aldenhoven, die nur einen geringen Einzelhandelsbesatz aufweist und im Wesentli-
chen von sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen zentrenkompatiblen Nutzungen gepragt ist, sind Mal3nah-
men zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen vorzuschlagen.

Auch liefert diese Analyse die Basis fiir die sog. ,Aldenhovener Liste“ zur genauen Definition der nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

Unter Berlcksichtigung der demografischen Entwicklungen sind weiterhin die markt- und standortseitigen
Potenziale fir eine Starkung der wohnungsnahen Versorgung auf Ortsteil- und Quartiersebene zu prifen
und MalRnahmen zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen vorzuschlagen.

Die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Vorschlage des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Aldenhoven sollen auch in konkrete Empfehlungen fir die Bauleitplanung tberfihrt werden. Dabei bildet
der Landesentwicklungsplan NRW als landesplanerischer Steuerungsrahmen fir den grof3flachigen Ein-
zelhandel den wesentlichen Orientierungsrahmen fir die Konzeptbearbeitung.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit ein entsprechendes Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Gemeinde Aldenhoven vor.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Gemeinde Aldenhoven

Im Januar 2022 wurde von der BBE Handelsberatung eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe!
durchgefihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert erho-
ben. Dariiber hinaus wurden in der Ortsmitte von Aldenhoven und im Standortbereich ,Am Alten Bahnhof
/ Kapuzinerstrafl3e” die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beach-
tung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-
tungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe er-
hoben bzw. eingeschétzt.

Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand Marz 2022.

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Daten-
stand: 2019), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Die Marktentwicklungen fur die Jahre
2020 und 2021 sind in starkem Mal3e durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a.
starkes Umsatzwachstum der Lebensmittelmérkte infolge der Gastronomie-Schlieungen, Riickgang des
stationéaren Nonfood-Umsatzes infolge der GeschéftsschlieRungen). Nach Beendigung der pandemiebe-
dingten Einschrankungen ist davon auszugehen, dass sich das Ausgabeverhalten der Verbraucher wie-
der auf das Niveau des Jahres 2019 einpendeln wird (ohne Beriicksichtigung der Teuerungsrate).

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der
aktuellen Veroffentlichung der ,MB-Research-Kaufkraft 2021“ zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundéarstatistischen Quellen sowie einzel-
handelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen
der Gemeinde Aldenhoven wurden bertcksichtigt.

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlie3lich oder berwiegend an End-
verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Kondito-
ren, Metzgereien) und Apotheken bertcksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des
Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aul3er gréRere Verkaufsraume in Tankstellen)
und &hnlichen Waren.
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13

Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplanerischen
Steuerungsansatzes unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung,
die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt (Grund-
sétze) werden missen und somit auch den Rahmen fiir das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:

Ziel 6.5-1: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen
dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden.

Ziel 6.5-2: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur
in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden. Welche Sortimente als zentrenrelevant gel-
ten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind
sogenannte ,zentrenrelevante Leitsortimente® zu beachten. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
durfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden.
Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist, die
Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Ziel 6.5-3: Durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Grundsatz 6.5-4: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sollen so dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezo-
gene Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet.

Ziel 6.5-5: Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann au3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf max.
10 % der Verkaufsflache beschrankt werden.

Grundsatz 6.5-6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsfla-
che je Betrieb nicht Giberschreiten.

Ziel 6.5-7: Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte grof3flachiger Betriebe au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen tiber Bebauungsplane auf den Bestand zu begren-
zen, der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige
Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten ist.

Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Aligemeiner Siedlungsbereiche und Agglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aulR3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Ziel 6.5-9: Zwischen Kommunen durch formliche Beschlisse vereinbarte Regionale Einzelhan-
delskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen.
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m Ziel 6.5-10:; Die Regelungen gelten auch fir vorhabenbezogene Bebauungspléane fiir Vorhaben
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 14. Dezember 2021 fasst als
Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und erlau-
tert diese. Dieser Erlass soll nach wie vor ?

»(--.) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tragern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehodrden als Grundlage fir die Beurteilung von Einkaufs-
zentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen gro3flachigen Handelsbetrieben i.
S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und fur Investitionswillige, Grund-
stiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer und den Einzelhandel Planungs- und Inves-
titionssicherheit schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fuhrt der Einzelhandelserlass NRW einleitend
aus:

.Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren unterstltzen und fur eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen. (...)

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir
die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investiti-
onssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Einzel-
handel fest.

Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden erméchtigt, die Stadtebaupolitik und da-
mit die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht. Hierzu gehért neben der Schaffung von Baurechten fiir gewiinschte Einzelhandels-
standorte auch der konzeptionelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben oder die Regle-
mentierung von Sortimenten in bestimmten Bereichen, um z.B. zentrale Versorgungsbereiche
zu schitzen oder zu entwickeln.”

Im Einzelnen soll ein gemeindliches Einzelhandelskonzept neben dem angestrebten Zentrengefiige tiber
die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstand-
orte beinhalten. Dabei sollten Einzelhandelskonzepte mindestens die folgenden Elemente aufweisen:

2 Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium fir Heimat, Kommunales,

Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten in Nord-
rhein-Westfalen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8
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»Eine konkrete Bestandserhebung und -analyse der 6rtlichen Einzelhandelssituation Gber Stand-
orte, Besatz, Kaufkraft, Zentralitéat sowie Bedarfe,

die stadtebauliche Konzeption fiir die Einzelhandelsentwicklung,
die Identifizierung der bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie

raumliche und funktionale Festlegungen zur weiteren Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che; neben zentralen Versorgungsbereichen sollten auch bestehende Nahversorgungsstandorte
sowie die ihnen zuzuordnenden Nahbereiche bzgl. einer wohnungsnahen bzw. wohnortnahen
Versorgung qualifiziert beschrieben werden,

die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie

Empfehlungen fiir die Bauleitplanung, insbesondere die Uberpriifung &lterer Bebauungsplane
oder vorhandene Einzelhandelsstandorte im unbeplanten Innenbereich.“®

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhandels-
konzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der Rechtfertigung
eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das beschlossene Einzel-
handelskonzept berufen.

3

Vgl. ebenda, Seite 87
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel

Die Veranderungen im Handel (u.a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den
letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualitat in
den Stadten entfaltet. Einhergehend mit den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel — induziert aus einer
zunehmenden Digitalisierung, einem veranderten Einkaufs- und Freizeitverhalten und vielfach abnehmen-
den Passantenfrequenzen — unterliegen Zentren einem stetigen Wandel. Der fortlaufende Strukturwandel
im Einzelhandel ergibt sich sowohl aus Veranderungen auf der Anbieterseite, als auch aus den demogra-
fischen Entwicklungen und einem veranderten Verbraucherverhalten auf der Nachfrageseite. Eine Be-
schleunigung struktureller Veranderungen im Einzelhandel haben die Auswirkungen der Covid 19-Pande-
mie bewirkt. Die langfristigen Auswirkungen des Ukraine-Krieges sind aktuell noch nicht einschétzbar, da
sie wesentlich von der Dauer des Konfliktes abhéangen.

2.1.1 Demografische Entwicklungen

Der Einzelhandel ist — neben den soziobkonomischen — maf3geblich abhangig von den demografischen
Entwicklungen der Gesellschaft. Aktuell werden die demografischen Entwicklungen durch den demografi-
schen Wandel bestimmt. Entscheidend fir den demografischen Wandel sind vor allem:

m der Rickgang der Einwohnerzahl
m die Alterung der Bevdlkerung

m die Zunahme kleinerer Haushalte.

Insgesamt wird die Bevélkerung in Deutschland durchschnittlich &lter und verringert sich — trotz kurzfristi-
ger Sondereffekte bedingt durch zunehmende Migration. Demnach wird die Anzahl der Einwohner bis
zum Jahr 2060 von heute rd. 83 Millionen auf bis zu 74 Millionen Einwohner zuriickgehen. Erkennbar sind
hier jedoch deutliche regionale Unterschiede hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung, bei der sich ein
Stadt-Land- und ein West-Ost-Gefélle widerspiegeln. Auch die alternde Bevolkerung ist ausschlaggebend
fur die Entwicklung im Einzelhandel. Bis zum Jahr 2035 wird die Zahl der Personen im Alter ab 67 Jahren
um 22 % auf voraussichtlich 20 Millionen steigen.

Gleichzeitig wird bis zum Jahr 2035 die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter deutlich abnehmen.
Im Kontext des Einzelhandels bedeuten diese aktuellen demografische Entwicklungen einen Kaufkraft-
rickgang durch Bevolkerungsverluste sowie getriibte Wachstumsaussichten der Branche durch Schrump-
fung der konsumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die Bediirfnisse im-
mer alter werdender Kunden.

Als dritte Komponente des demografischen Wandels gilt die Zunahme kleinerer Haushalte. Demnach
wird die Anzahl der Ein-und Zweipersonenhaushalte in Zukunft weiter steigen und die Zahl der durch-
schnittlichen Haushaltsgréf3e bis zum Jahr 2025 von heute 1,97 auf 1,91 fallen. Fur den Einzelhandel be-
deutet diese Entwicklung zunachst keine negativen Auswirkungen, da viele Anschaffungen grundséatzlich
nicht aufgrund des Haushaltsbedarfes, sondern fur den persénlichen Bedarf getatigt werden.
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Gleichzeitig ergeben sich fir den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristigen
Anforderungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und Standortpolitik.
Insgesamt fiihren die gegenwartigen Bevdlkerungsentwicklungen zu gedampften Wachstumsaussichten
des Einzelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 infolge wachsender Realléhne
stetig gestiegen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumausgaben langfristig kein erhéhtes
Wachstum bei schrumpfender Bevoélkerung. Aufgrund steigender Ausgaben fir den langfristigen Bedarf
sowie Erlebniskonsum (Reisen und Freizeit) und steigender Kosten fiir Wohnen und Energie werden
Ausgaben zudem tendenziell seltener fir das Einzelhandelsangebot getatigt.

2.1.2 Veranderungen im Verbraucherverhalten

Das Einkaufsverhalten der Konsumenten hat sich im Laufe der Zeit gewandelt, was eine stetige Anpas-
sung des Einzelhandels fordert. Obwohl eine Steigerung des Einkommens zu verzeichnen ist, ist der
Preiseinkauf nach wie vor prégend fir das Einkaufsverhalten der Konsumenten. Neben einer starken
Preisorientierung der Konsumenten spielt aber auch der Freizeitwert eine wichtige Rolle im Einkaufsver-
halten. Der klassische Einkaufsbummel dient nun nicht mehr lediglich dem Ziel des Warenkaufs, sondern
weist auch einen hohen Freizeitwert auf. Das Einkaufserlebnis weckt demnach héhere Erwartungen an
den stationaren Einzelhandel. Damit entsteht fir den Handel immer mehr die Dringlichkeit, ein Einkaufs-
erlebnis mit einer hochwertigen Ladengestaltung und einer anspruchsvollen Inszenierung der Waren zu
schaffen. Durch eine Emotionalisierung des Einkaufs soll der Kunde aulerdem vom stationaren Einzel-
handel angezogen und Passanten zu Kund*innen gemacht werden. Auch der Service sowie die Beratung
im Einzelhandel bekommen einen immer héheren Stellenwert. Eine personliche Verkaufsberatung wéah-
rend des Einkaufs sowie ein umfassender After-Sales-Service sind fur die Steigerung des Einkaufserleb-
nisses bedeutend — laut einer Studie von PWC 2018 gilt das insbesondere flr die jingere Generation.

2.1.3 Entwicklungen im Online-Handel

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die starke
Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei wer-
den als Folgen u.a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschéftsstral3en, die kiirzer werdenden
Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verddung des 6ffentlichen Raumes oder die Verschlechte-
rung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsraumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — insbeson-
dere auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammenfassen:

B Die technischen Méglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot und
die Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit und zum
Datenschutz immer mehr an Bedeutung.

B Die Kund*innen werden gleichermal3en online wie offline einkaufen. Die Motive sind dabei sehr
unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zukiinftig nur sehr eingeschrénkte Auswirkungen
auf das Einkaufsverhalten haben, da sich die Unterschiede zwischen den Altersgruppen weiter
nivellieren werden.

B Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfigung stehenden Haushaltseinkommen wird wei-
ter sinken; gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit wird der Wettbe-
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werb um Marktanteile und der Druck auf den stationdren Einzelhandel — insbesondere auf den in-
habergefiihrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwan-
del im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstérkt.

Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknupfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fiir den kleinteiligen und inhabergefiihrten Einzelhandel in
vielen Fallen noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass bisher vor allem der filialisierte
Einzelhandel vom Technologieschub profitiert.

Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen“ wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor al-
lem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstadten
beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrationsten-
denzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett verandern werden.

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2020 auf ein Volumen von rd. 73 Mrd. € p.a. (netto). Gegenliber dem
Vorjahr ist der Umsatz um rd. 13,6 Mrd. € p.a. gestiegen. Damit ist auch nach 2019 im Onlinehandel fiir
2020 wieder ein Rekordwert im Umsatzsprung zum Vorjahr zu beobachten, denn das absolute Umsatz-
wachstum lag in den letzten Jahren jeweils bei ca. 4,3 - 5,9 Mrd. € p. a.

Abbildung 1. Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

Quelle:

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

emmes\/erkaufsflache in Mio. m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze, ohne Apotheken, Kfz-,
Brennstoff- und Kraftstoffhandel)
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Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz

® Umsatz deutscher EH i.e.S. in Mrd.€
Online-Umsatz in Mrd. € I | |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

557

Quelle:  HDE-Online-Monitor 2020 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apo-
theken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, wahrend weite Teile des stationéren
Nonfood-Handels deutliche Umsatzverluste erlitten, die vor allem auf die pandemiebedingten Zugangshe-
schrankungen zuriickzufiuihren sind. Derzeit rechnet der HDE in seiner Prognose fir das Gesamtjahr
2021 mit einem nominalen Umsatzplus von 1,5 % im Einzelhandel (stationar und online). Preisbereinigt
wird das Vorjahresergebnis erreicht.

So liegt beispielsweise der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik, Biicher, Spielwaren und Fahrréder bereits mit Werten
von rd. 31 bis knapp 40 % auf einem sehr hohen Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sortimenten nach
wie vor hohe Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich/Drogeriewaren
(FMCG) hingegen liegt der Onlineanteil aktuell noch bei nur ca. 3,3 %, weist jedoch mit einer Umsatzstei-
gerung um ca. 44 % gegeniiber dem Vorjahr eine dynamische Entwicklung auf.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im ,Offline-
handel”. Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2020 um ca. 2,2 Mrd. € in
Deutschland angestiegen, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 8,4 Mrd. € zurlickgegangen ist.
Der schwache Gesamtmarkt sorgt somit zuséatzlich zu einem vergleichsweise hohen Anteilszuwachs des
Onlinehandels. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich hingegen ist der Onlineumsatz um ca. 2,3 Mrd. €
angestiegen, gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um stolze 17 Mrd. € gewachsen. Auch ist im Seg-
ment Heimwerken & Garten sowohl im stationdren als auch im Online-Markt ein Wachstum zu verzeich-
nen.
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In den Ubrigen Branchen ist bei steigenden Onlineumséatzen ein leichter Riickgang oder eine Stagnation
des Offline-Umsatzes zu beobachten, sodass sukzessive eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung

des stationaren Handels durch den Onlinehandel stattfindet.

Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2020
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Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2021 wie folgt zusammen-

gefasst:

B Das Onlinewachstum hat sich durch die Covid 19-Pandemie deutlich beschleunigt. Der sprung-
hafte Zuwachs von 13,6 Mrd. € bzw. 23 % gegentber dem Vorjahr miindet in einem Umsatz des

Onlinehandels in Deutschland von 73 Mrd. €.

B Die grofdten Umsatztreiber in den Branchen sind CE/Elektro (+3,5 Mrd. €) und FMCG (+2,3 Mrd.
€).#* FMCG ist zudem der mit Abstand starkste Wachstumstreiber mit einem Plus von 44 %, ge-
folgt von Heimwerken & Garten mit einem Plus von 30 %.

B Der Onlineanteil in den Branchen Fashion & Accessoires und CE/Elektro liegt dadurch jeweils
knapp unter 40 % — bei Fashion vor allem durch den schwachen Gesamtmarkt bedingt.

4 CE = Consumer Electronics (Unterhaltungselektronik)

FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgtiter des alltaglichen Bedarfs)
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B Mit einem Wachstum von mehr als 40 % gewinnen auf Formatebene die Marktplatze weiterhin an
Bedeutung. Dadurch erreicht Amazon (Marktplatz und Eigenhandel) einen Anteil von 53 % am
Onlinehandelsumsatz.

B Eine wichtige Rolle im Onlinekontext haben inzwischen Click & Collect-Angebote: 6,4 % der On-
line gekauften Waren wurden im stationdren Handel abgeholt.®

2.1.4 Covid 19-Pandemie

Die seit 2020 vorherrschende Covid 19-Pandemie hat auch fir den Einzelhandel wachsende Herausfor-
derungen mit sich gebracht. Nicht zuletzt durch die MaRnahmen zur Eindammung der Pandemie veran-
derten sich in den letzten beiden Jahren das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesellschaft sowie die
Nachfrage nach einzelnen Warengruppen. So fuhrte die Covid 19-Pandemie zu einer beschleunigten Ent-
wicklung der Trends im Einzelhandel.

Nahezu jede Branche des Einzelhandels ist von aufgrund rticklaufiger Umsatz- und Ertragszahlen von
der Pandemie betroffen. Dabei zeigt sich seit Beginn der Covid 19-Krise kein einheitliches Bild — weder in
Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die stadtischen Handelsstandorte.

Zu den Branchen mit den héchsten Umsatzriickgéangen gehdren gleich mehrere zentrenpragende Leitsor-
timente. Mit Umsatzriickgdngen von bis zu 30 % z&hlen vor allem Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Elekt-
rowaren zu den grof3ten Verlierern der Krise, die bereits vor den pandemie-bedingten Auswirkungen mit
strukturellen Problemen zu kampfen hatten.

Mit Blick auf das Kundenverhalten lasst sich feststellen, dass einerseits die zeitweise SchlieRung des sta-
tiondren Einzelhandels auch Kundengruppen an den Online-Handel herangefihrt hat, die diesem bisher
zuriickhaltend gegeniberstanden. Hierdurch sind Unternehmen, die bereits eine Multi-Channel-Strategie
verfolgt haben, im Wettbewerbsvorteil denjenigen gegentber, die erst in der Krise mit dem Onlinehandel
begonnen haben. Andererseits wird bewusster eingekauft und die Bedeutung des stationaren Einzelhan-
dels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitat wird noch starker wertgeschatzt.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte hat die BBE Handelsberatung GmbH ein Prognose-

modell entwickelt, das Aussagen zu den moglichen Auswirkungen der Covid 19-Pandemie auf die wich-
tigsten Warengruppen des Einzelhandels zulasst. Die Ergebnisse sind der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen.

5  HDE-Online-Monitor 2021, Seite 3
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Abbildung 4: Auswirkungen der Covid 19-Pandemie nach Branchen
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BBE Handelsberatung GmbH 2020; Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter, S. 4

Folgende Kernaussagen lassen sich fiir die Gesamtbetrachtung aller Branchen treffen:

B Es bestatigt sich, dass Konjunkturkrisen direkte Beschleuniger struktureller Entwicklungen im Ein-

zelhandel sind. So hatten stationédre, mode-orientierte Bekleidungs- und Schuhhandler vor Beginn
der Covid 19-Krise die schlechtesten Prognosen und erleiden auch nach Einbeziehung des
Corona-Effekts die hdchsten kumulierten Umsatzverluste bis Ende 2021. Allein 2020 buRte der
modeorientierte Bekleidungshandel 25 % bis 30 % seines Umsatzes gegenlber dem Vorjahr ein.

Die Gewinner der Krise sind Branchen, die bereits zuvor eine positive Umsatzprognose hatten.
Allen voran ist hier der Fahrradhandel zu nennen, der trotz der Zugangsbeschrankungen seine
sehr hohen ,Vor Corona-Prognosewerte” erreichen wird. Der Fahrradfachhandel hat sich trotz
stark wachsender Online-Anteile in den vergangenen Jahren mit umsatzseitigen Steigerungsraten
sehr gut entwickelt. Treiber der Entwicklung war — und ist — das Pedelec oder E-Bike, das neben
steigenden Verkaufszahlen auch zu einem sehr deutlichen Plus des durchschnittlichen Verkaufs-
preises beigetragen hat. Das durch die Lockdowns bedingte veranderte Freizeitverhalten hat die
Bedeutung des Fahrradfahrens weiter erhoht.

Lebensmittel und Drogeriewaren hatten schon vor Beginn der Pandemie eine leicht positive
Prognose und haben bislang am meisten durch die dauerhafte Offnung ihrer Laden bei gleichzeiti-
ger langer SchlieBung gastronomischer Angebote profitiert.

Im DIY®/Gartenbereich ist davon auszugehen, dass die positiven Vor-Corona-Prognosewerte
trotz der Pandemie erreicht werden kdnnen. Dies ist insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass
wahrend der Isolation und aufgrund von Reisebeschréankungen vermehrt Garten-, Haus-, und Re-
novierungsprojekte angeschoben wurden. Die teilweise sehr hohen Durchschnittsbons und -um-
satze in den Markten unterstreichen diesen Trend.

6

DIY = Do it yourself
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B Die Branchen Blicher und Mdbel/Einrichtungsbedarf hatten eine leicht negative Prognose fir
ihr stationares Geschéft, verlieren pandemie-bedingt aber deutlich geringer als zum Beispiel die
Textilbranche.

B Die Branchen Sport, Spielwaren, bedarfsorientierte Textilien und Unterhaltungselektronik
hatten allesamt vor der Pandemie eine leicht positive Prognose und werden von 2020 bis 2021
signifikante Umsatzverluste von insgesamt 7 bis 8 % auch nach der Erholung 2021 erleiden.

B Der Schuhhandel befindet sich in einer &hnlichen Lage wie der Textilhandel. Mit der Corona-
Krise sind bei vielen Handlern, insbesondere bei den modisch-orientierten Anbietern, die Umséatze
dramatisch eingebrochen. Insgesamt wurde in der Branche eine Umsatzentwicklung von -18 %
bis -23 % fur das Jahr 2020 erwartet und im darauffolgenden Jahr nur ein gewisse Umsatzerho-
lung (+2 % bis +7 %), die den Verlust aus 2020 aber bei weitem nicht ausgleichen kann.

Auch nach uber zwei Jahren Pandemie, steigenden Impfquoten und vor dem Hintergrund der Ausbrei-
tung neuer Virusvarianten sind Kundenfrequenz und Umsatz bei vielen Handlern immer noch nicht auf
Vor-Krisenniveau. Fraglich ist, ob diese Uberhaupt wieder erreicht werden kénnen. Denn, wahrend der
stationére Einzelhandel im Bereich Mode als Verlierer der Pandemie gilt, konnte der Online-Handel ein
deutliches Wachstum verzeichnen. Dieser ist im Jahr 2020 um rd. 15 % gestiegen und hat nun somit ei-
nen Anteil von 40 % am gesamten Modemarkt. Auch die Konsument*innen, die vor der Pandemie den sta-
tionaren Einzelhandel praferiert haben, sind nun auf das digitale Angebot ausgewichen. Fraglich ist, ob
die Kund*innen auf die Bequemlichkeit des Online-Handels nach der Pandemie verzichten und ein erneu-
ter Umstieg auf den stationaren Einzelhandel zu erwarten ist. Schlielich bleibt der Online-Handel weiter-
hin die grof3te Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mode.

Wahrend der Covid 19-Krise sind aber auch Multichannel-Angebote, Click & Collect oder Lieferservices

verstarkt in Anspruch genommen worden, die auch nach der Pandemie vermehrt von den Kunden nach-
gefragt werden. So kann auch der stationéare Einzelhandel seine Internetprasenz ausbauen und das Ein-
kaufserlebnis fir die Konsumenten steigern. Der Online-Sichtbarkeit, dem Nutzen von Social-Media-Ka-
nalen bzw. dem Aufbau eigener Online-Shopping-Mdglichkeiten wird daher auch perspektivisch eine im-
mer gréRere Bedeutung zukommen.

Die wenigen Branchen mit Nachfragewachstum wéhrend der Covid 19-Krise — z.B. Fahrradladen und
Baumarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von Lock-
down-bedingten SchlieBungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maf3geblich durch Ausgabever-
schiebungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen kén-
nen und sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt.

Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse be-
schleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber nicht als alleiniger Ausléser zum Teil tiefgreifender (Konsum-)
Veranderungen heranzuziehen.

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umséatzen und mit einem geénderten Konsumentenverhalten ist
davon auszugehen, dass insbesondere im Nonfood-Segment auch kinftig weiter Flachen aufgeben wer-
den. So blieb die befirchtete Insolvenzwelle im Jahre 2021 mit insgesamt 15 Unternehmensinsolvenzen
im Modeeinzelhandel aus (u.a. Promod, CCC Germany). Dies wird auch auf tiberwiegend temporér be-
grenzte Sonderregelungen flr Gberschuldete Unternehmen zurtickgefiihrt, sodass weitere Schlieungen
von namhaften Modefilialisten erwartet werden.
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Auch wenn das Ausmald der im Zuge von Covid 19 ausgeldsten Veranderungen letztlich immer noch
nicht absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der Innenstadte
nicht mehr so stark dominieren wird wie bisher.

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstadte und Shoppingcenter
betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfalle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu bezahlen.
Dadurch werden auch die Eigentiimer und Manager der Center vor neue Probleme gestellt. Dagegen
profitieren Stadtteilzentren und wohnortnahe Versorgungslagen sowie dezentrale Fachmarktagglomerati-
onen, sofern diese stark von Nahversorgungsangeboten wie Lebensmittel- und Drogerieméarkten und per-
sonlichen Dienstleistern gepragt sind, von der derzeitigen Situation.

Die SchlieRungen von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwéchung des Mietermix zur
Folge haben. Um dies zu vermeiden, missen Mieter und Vermieter tragfahige Losungen fir beide Seiten
entwickeln. Hierbei miissen Mietverhaltnisse an die neue Situation angepasst und regelmafig neu bewer-
tet werden. In diesem Zusammenhang tGbernimmt die Standortentscheidung im Rahmen von Einzelhan-
delsentwicklungen eine wichtige Rolle. So kénnen nur wenige unpassende Ansiedlungen bestehende
Einzelhandelsstandorte nachhaltig schadigen.

Zur Neugestaltung und (Wieder-) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innenstédte
bedarf es auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese kdnnen bei-
spielsweise aus den Bereichen Bildung, Buro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit/Sport, Gesundheit, Kinder-
und Altenbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten — wie etwa Studentenwohnheime oder be-
wirtschaftete Apartmenth&user — oder Interimsvermietungen kommen. In vielen Féllen bedarf es dabei
ganzheitlicher Losungsansatze, die das gemeinsame Agieren unterschiedlicher Beteiligter (u.a. Verwal-
tung, Gewerbetreibende, Vermieter/ Eigentimer) und prozessualer Methoden (u.a. Blrgerbeteiligungen,
Informationsveranstaltungen) erfordern.

2.1.5 Folgen des Ukraine-Krieges

In Folge des Krieges in der Ukraine sieht sich der Einzelhandel aktuell mit massiv steigenden Energie-
preisen und mit erheblich steigenden Einkaufspreisen konfrontiert. Deutlich gestiegene Energiepreise
treiben seit Monaten die Inflation in Europa. Okonomen rechnen mit einer nochmals deutlich steigenden
Teuerungsrate.

Daruber hinaus wird beflrchtet, dass aufgrund von weiteren Lieferkettenproblemen Umsatzeinbriiche
beim Einzelhandel eintreten werden.

Gleichzeitig hat die Krise auch gravierende Auswirkungen auf die Kauflaune der Konsumenten. So fuhren
stark steigende Energie- und Lebenshaltungskosten und eine Inflation, die die Kaufkraft des verfiigbaren
Einkommens schmaélert, zu einem gedampften Konsumverhalten.

Wie stark diese Entwicklungen auf den Einzelhandel in Deutschland durchschlagen werden, hangt we-
sentlich von der Dauer des Krieges ab.
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2.2 Gemeinde Aldenhoven: Lage im Raum, Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung

und Kaufkraftpotenzial

2.2.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Aldenhoven liegt im Kreis Diren in Nordrhein-Westfalen. Im Norden grenzt die Gemeinde
an die Stadt Linnich, im Osten an die Stadt Jiulich und die Gemeinde Inden, im Stiden an die Stadt
Eschweiler sowie im Westen an die Stadte Alsdorf und Baesweiler.

Abbildung 5:

Lage der Gemeinde Aldenhoven und zentraldrtliche Gliederung
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Quelle: @ OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2021

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Gemeinde wird von der Landesentwicklungsplanung Nordrhein-Westfalen die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Julich, Eschweiler, Alsdorf und
Baesweiler. Oberzentrum der Region ist die Stadt Aachen, die sich rd. 25 km siidwestlich von Alden-
hoven befindet. Die weiteren Oberzentren in der Nahe der Gemeinde Aldenhoven sind die Stadte Mon-
chengladbach (rd. 45 km nérdlich), Dusseldorf (rd. 65 km nordéstlich) und Kéln (rd. 75 km &stlich).

2.2.2 Siedlungsstruktur, Bevolkerungsdaten und demografische Entwicklung

Die Gemeinde Aldenhoven verfugt zum 31.12.2021 Uber 14.147 Einwohner. Zur Gemeinde gehdren die
sieben Ortsteile Aldenhoven (mit Neu-Pattern), Durboslar, Engelsdorf, Freialdenhoven, Niedermerz,
Schleiden und Siersdorf.

Mehr als die Halfte der Einwohner (rd. 7.460 EW) entféllt auf den Kernort Aldenhoven (inklusive Ortsteil
Neu Pattern) und mehr als 20 % auf den Ortsteil Siersdorf (rd. 2.930 EW). Die restlichen rd. 3.760 Ein-
wohner verteilen sich auf die verbleibenden Ortsteilen Dirboslar, Engelsdorf, Freialdenhoven, Nieder-
merz und Schleiden mit jeweils weniger als 1.000 Einwohner, wobei der Ortsteil Engelsdorf mit weniger
als 200 Einwohnern die geringste Einwohnerzahl aufweist.

Tabelle 1: Einwohnerzahlen der Gemeinde Aldenhoven

absolut %
Aldenhoven 7.457 53
(davon Neu-Pattern) (1.307) 9)
Siersdorf 2.926 21
Niedermerz 982 7
Freialdenhoven 952 7
Schleiden 915 6
Durboslar 719 5
Engelsdorf 196 1
Gemeinde Aldenhoven 14.147 100

9 Quelle: Gemeinde Aldenhoven; Stand: 31.12.2021; Rundungsdifferenzen moglich

Die Gemeinde Aldenhoven weist eine Gesamtflache von rd. 44 km2 auf. Bezogen auf die Einwohnerzahl
lasst sich fiir das Gemeindegebiet eine Bevolkerungsdichte von etwa 320 Einwohnern je km2 berechnen.
Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 526 Einwohner/kmz2) weist die Gemeinde somit eine unter-
durchschnittliche Bevolkerungsdichte auf.
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Abbildung 6: Siedlungsstruktur und administrative Gliederung der Gemeinde Aldenhoven
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Quelle: @ OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2021

Quelle: Eigene Darstellung

Auf Grundlage vom Einwohnermeldeamt der Gemeinde Aldenhoven offiziell gemeldeten Daten ergibt
sich fUr den Zeitraum von 2010 - 2021 fir die Gemeinde Aldenhoven ein geringes Bevdlkerungswachs-
tum von rd. 1,6 Prozentpunkten. Ausgehend von einer Einwohnerzahl von etwa 13.925 Personen im Jahr
2010 ist die Gesamtbevolkerung bis 2021 auf etwa 14.147 angewachsen, wobei im Zeitraum von 2010
bis 2013 zwischenzeitlich ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen war.

Damit hat die Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde Aldenhoven im Zeitraum von 2010 - 2020 einen
ahnlichen Verlauf genommen wie im Landkreis Diren und in Nordrhein-Westfalen. In Aldenhoven und in
den Vergleichsraumen ist im Zeitraum von 2010 - 2013 ein leichter Bevdlkerungsriickgang zu verzeich-
nen, mit steigenden Einwohnerzahlen ab dem Jahr 2013.
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Abbildung 7: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Aldenhoven und Vergleichsrdumen 2010 -
2020 (2010 =100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Darstellung

Bis zum Jahr 2040 geht das Statistische Landesamt Nordrhein-Westfalen fiir die Gemeinde Aldenhoven
von einer minimalen Bevolkerungszunahme aus: Dabei wird ein Anstieg auf etwa 14.166 Einwohner
prognostiziert.” Dieser von IT.NRW vorhergesagte Trend der Einwohnerentwicklung diirfte durch die Initi-
ative des Kreises Diren, die Anzahl der Bewohner bis auf 300.000 Bewohner zu steigern, verstarkt wer-
den. Lokale Basis dieser politisch gewiinschten Bevolkerungszunehme stellen verschiedene Uberlegun-
gen zur Neuausweisung von Baugebieten dar. So sollen nach Auskunft der Gemeinde Aldenhoven in den
nachsten 5 bis 7 Jahren insgesamt fast 600 neue Wohneinheiten realisiert werden, sodass die Bevdlke-
rungszahl voraussichtlich starker ansteigen wird vom IT NRW prognostiziert. Der Schwerpunkt des
Wachstums wird in den beiden Allgemeinen Siedlungsbereichen der Ortsteile Aldenhoven und Siersdorf
(jeweils etwa 170 prognostizierte WE) stattfinden.

Parallel zu der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung werden sich infolge des demografischen Wan-
dels auch deutliche Verschiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung vollziehen. Dabei
wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren bis zum Jahr 2040 leicht bis auf ca. 18 % sinken. Deutliche
Verschiebungen werden bei den Personen im erwerbsfahigen Alter (20 — 65 Jahre) zu erwarten sein, fur
die ein Riickgang von derzeit rd. 60 % auf zukiinftig etwa 52 % prognostiziert wird. Gleichzeitig wird der
Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und alter von rd. 20 % auf rd. 29 % im Jahr 2040 deutlich an-
steigen (vgl. folgende Abbildung).

7 statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen: Gemeindemodellrechnung (Basisjahr 2018)
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Im Zusammenhang mit diesem Alterungsprozess wird es auch in der Gemeinde Aldenhoven zu Verande-
rungen in der Nachfragestruktur kommen, die insbesondere die Anforderungen an eine wohnungsnahe
Grundversorgung betreffen.

Abbildung 8: Altersstruktur der Bevdlkerung in der Gemeinde Aldenhoven
in den Jahren 2021 und 2040 im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen: Gemeindemodellrechnung (Basisjahr 2018);
eigene Darstellung

2.2.3 Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Aldenhoven ist Uber die Bundesautobahn A 44 mit den Anschlussstellen Aldenhoven,
Alsdorf und Julich West sowie Uber die BundesstralRe B 56 sehr gut an das tberdrtliche Stralenverkehrs-
netz angeschlossen. Uber die A 44 lassen sich die nachstgelegene Oberzentren Aachen, Ménchenglad-
bach und Dusseldorf erreichen. Sudlich von Aldenhoven verlauft zusatzlich die Bundesautobahn A 4, die
eine Verbindung zur Metropole Koln gewéahrleistet.

Das Gemeindegebiet und somit auch die einzelnen Ortsteile sind Uber die Landesstraf3en L 50, L 11,
L 14, L 136, L 109 und L 228 sowie weitere Gemeindestrafl3en sehr gut an das ortliche und Uberértliche
Stral3ennetz angebunden.

In rAumlicher Nahe zum Gemeindegebiet besteht seit Mai 2020 in der Stadt Baesweiler eine neue Umge-
hungsstral3e fir die Ortslage Setterich, die sich auch auf die Verkehrsflisse in den Aldenhovener Ortstei-
len Siersdorf und Schleiden auswirkt.
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Aldenhoven gehért zum Aachener Verkehrsverbund (AVV). Wichtigster Umsteigeknoten im Busliniennetz
ist die Haltestelle ,Aldenhoven Markt“, die von den Linien 6, 71 und 90 der ASEAG sowie 220, 278 und
281 der Rurtalbus GmbH bedient wird. Die Gemeinde wird per Bus mit den Nachbarkommunen Alsdorf,
Baesweiler, Eschweiler, Jilich und Linnich verbunden. AuRerdem bestehen umsteigefreie Verbindungen
nach Aachen und Geilenkirchen. Zusatzlich verkehren zu bestimmten Zeiten Rufbusse beziehungsweise
Anruf-Sammel-Taxis.

Aldenhoven verfugt Gber keinen eigenen Schienenpersonennahverkehrs-Haltepunkt (SPNV-Haltepunkt).
Die nachstgelegenen Bahnhaltestellen befinden sich in den Stédten Alsdorf, Julich, Eschweiler, Linnich
und Herzogenrath. Diese Bahnhdofe kdnnen z.T. Gber die zuvor genannten Buslinien erreicht werden.

Im Zusammenhang mit dem SPNV ist zudem zu beriicksichtigen, dass sich aktuell die Reaktivierung der
alten Grubentrasse von Alsdorf-Kellersberg nach Siersdorf in konkreter Planung befindet. Hierdurch er-
héalt die Gemeinde Aldenhoven erstmals einen eigenen SPNV-Haltepunkt in der Ortschaft Siersdorf. Die
Umsetzung der Streckenreaktivierung ist bis voraussichtlich 2024/2025 vorgesehen.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit hat sich die Gemeinde Aldenhoven in raumlicher Nahe
zu mehreren Oberzentren als attraktiver Wohnstandort entwickelt. Als solcher weist die Gemeinde einen
hohen negativen Pendlersaldo auf: Gemaf3 den Zahlen des Statistischen Landesamtes Nordrhein-West-
falen standen im Jahr 2020 etwa 2.416 Berufseinpendlern rd. 5.612 Berufsauspendlern gegentiber.8
Wichtigste auswartige Arbeitsorte der Erwerbstatigen aus Aldenhoven sind die umliegenden Stadte Ju-
lich, Aachen, Diren und Kdln mit umfangreichen Arbeitsplatzangeboten.

2.2.4 Exkurs: Bergbau

Von 1938 bis 1992 wurde in der Gemeinde Aldenhoven in der Grube Emil Mayrisch Steinkohle gefordert.
Dieser Bergwerksbetrieb stellte mit zu Spitzenzeiten mehr als 5.000 Beschéftigten den gréRten Arbeitge-
ber der Gemeinde dar, was auch zu einem intensiven Zuzug von (Gast-) Arbeitern gefiihrt hat.

Seit Ende der 1950er wurde im Bereich nahe der heutigen Gemeindegrenze zudem mit dem Abbau von
Braunkohle als Tagebau begonnen. Der Tagebau ,Zukunft West*, der durch die Rheinbraun AG als Toch-
ter des REW Konzerns betrieben wurde, wandert um den Standort des Kraftwerks Weisweiler. Der Tage-
bau ,Zukunft West* ist zusammen mit dem ,Tagebau Inden“ der RWE Power AG malfigeblich mit den Ab-
grabungen und der Rekultivierung fur die heutige Landschaft verantwortlich.

Ein groRRer Teil der Gemeindeflache Aldenhoven wird hierdurch bergbaulich in Anspruch genommen,
wodurch 1972 der Ortsteil Obermerz, 1973 der Ortsteil Langweiler und 1980 der Ortsteil Pattern umgesie-
delt wurden.

Im Zuge der Umsiedlungen entstand der Ort ,Neu-Pattern® auf dem Gemeindegebiet. Viele andere Be-
wohner der abgegrabenen Ddrfer wurden in den benachbarten Ort Kinzweiler (Ortsteil von Eschweiler)
umgesiedelt.

8 Quelle: www.pendleratlas.nrw.de
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Seit einigen Jahren ist Aldenhoven eine Gemeinde an der Tagebaukante und dadurch maRgeblich in sei-
ner freirdaumlichen Entwicklung gepragt. Ende September 2018 ist die tiefste Stelle im derzeitigen Abbau-
gebiet erreicht worden.® Der Betreiber RWE geht davon aus, dass der Tagebau in diesem Bereich ab
2030 ausgekohlt ist.

Nach Beendigung des Braunkohleabbaus wird dort gemaR Braunkohleplan Inden Il der ,Indesee” entste-
hen, an dessen Rand die Gemeinde Aldenhoven eine Uferlage einnehmen wird. Die Befillung des mit rd.
11 Quadratkilometern dann grof3ten Sees Nordrhein-Westfalens wird voraussichtlich einen Zeitraum von

etwa 25 - 30 Jahre beanspruchen.

Abbildung 9: Rahmenplan ,Indesee“

INDESEE

I
Quelle: Rahmenplan Indesee 2.0, Rahmenplan Endzustand, Stand: 21.10.2022, Maf3stab 1:10.000

Der bevorstehende Strukturwandel wird im ,Masterplan Indeland 2030“ planerisch konkretisiert.1° Dem-
nach soll das Profil der Region als Wirtschaftsraum mit hoher Freizeitqualitat geschéarft werden. Neben
ansiedlungsfreundlichen Rahmenbedingungen fir Unternehmen soll ein lebenswertes Umfeld mit gro3em
Freizeit- und Erholungspotenzial geschaffen werden. Planungen sehen hier die Verwirklichung von Woh-
nen und Gewerbe mit und am Wasser sowie die Weiterentwicklung des Tourismus- und Freizeitsektors
Vor.

9 Quelle: https://www1.wdr.de/nachrichten/rheinland/tagebau-rwe-see-100.html

10 Quelle: https://indeland.de/assets/userfiles/Downloads/1-2015-03-23_Masterplan-indeland.pdf
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2.2.5 Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen im Gemeindegebiet

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abztiglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr
und Kopf insgesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant.1t

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrdge zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (MB-Research) gewichtet. Die Héhe der Kaufkraftkennziffer wird
durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhéangig von der
GemeindegréRe das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhaltnis zum Gesamt-Einkom-
men in der Bundesrepublik an, welches fur die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Wie der nachstehenden Abbildung zu entnehmen ist, erreicht die sortimentsspezifische Kaufkraftkennzif-
fer der Gemeinde Aldenhoven ein Niveau von rd. 91,1 % des Bundesdurchschnitts (= 100,0). Damit liegt
das Kaufkraftniveau der Gemeinde Aldenhoven niedriger als die Kaufkraftniveaus des Landes Nordrhein-
Westfalen, des Kreises Diren und der meisten Umlandkommunen.

Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde
Aldenhoven und in Nachbarkommunen

Deutschland

Nordrhein-Westfalen

Kreis Dlren

Julich

Inden
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Eschweiler

Aldenhoven

il

Baesweiler 89,9

Alsdorf 84,8

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2021 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

1 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2019, Ergdnzungen und Berechnungen
der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unbericksichtigt bleiben u.a. die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und
Reparaturen.
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Fur das Gemeindegebiet ergeben sich unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-
Ausgaben in Hohe von 5.966 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von rd. 14.150 Personen I&sst sich
aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von aktuell rd. 84,4 Mio. € p.a. errechnen
(vgl. nachstehende Abbildung und Tabelle).

Mit rund 38 % (rd. 32,7 Mio. € p.a.) entfallt ein gro3er Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfumeriewaren sowie Apotheken
und Sanitatsartikel hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials (rd.

46,2 Mio. € p.a.) auf diese Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung / Schuhe / Sport, Biicher / Schreib- / Spielwaren sowie Unterhaltungs-
elektronik / Elektrowaren stehen im Gemeindegebiet insgesamt ca. 19,3 Mio. € p.a. (ca. 23 %) zur Verfi-
gung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mobel und Einrichtungszubehdr sum-
mieren sich auf ca. 15,3 Mio. € p.a. (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 3,7 Mio. € p.a.
Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens.

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

sonstige Sortimente** Gesamt
3,7 Mio. € p.a. 84,4 Mio. € p.a.

Mdbel, Einrichtungsbedarf* 5%
6,8 Mio. € p.a.
8%

Nahrungs- und Genussmittel
32,7 Mio. € p.a.

Bau- / Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
8,5 Mio. € p.a.

Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrowaren,
Foto

5,7 Mio. € p.a.

7%

Biicher, Schreib- und
Spielwaren
3,6 Mio. € p.a.

Drogerie, Parfimerie, Kosmetik
4,6 Mio. € p.a.

Bekleidung, Schuhe, Sport
10,0 Mio. € p.a. Apotheken, Sanitatsartikel
8,9 Mio. € p.a.

*

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

*%
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Tabelle 2:

*

*%

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren
Apothekenwaren

Sanitatsbedarf, medizinische, orthopadische Artikel,

Horgerate

Blumen

Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sport-, Campingartikel

Bucher, Zeitschriften

Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS)
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente
Maobel, Kiichen

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Haus-, Tisch-, Bettwasche
Heimtextilien, Gardinen

Bettwaren

Lampen und Leuchten
ElektrogroRgeréate

Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik, Ton-/ Bildtréager
Computer, Telekommunikation

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Bau- und Heimwerkerbedarf

Farben, Bodenbelage, Teppiche
Pflanzen, Gartenbedarf

Fahrréder, Fahrradzubehor
Autozubehor

Sonstiger Einzelhandel**

Gesamt

Glas, Porzellan, Keramik

in € p.a.

2.516
355
614
108

65
57
531
120
112
101
81
96
365
61
22
23
38
32

53
57
123
208
41
52
76
307
136
79
54
57

6.546

u.a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

in € p.a.

2.309
324
535

94

61
52
487
111
107
90
72
91
321
55
20
21
34
29

47
52
111
190
37
45
70
288
128
73
54
52

5.966

BBE

Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Aldenhoven p.a.

Deutschland Gemeinde Aldenhoven
Pro-Kopf- Pro- f- Kaufkraft-
Ausgaben Ausgaben potenzial

in Mio. € p.a.

32,7
4,6
7,6
1,3

0,9
0,7
6,9
1,6
15
1,3
1,0
1,3
4,5
0,8
0,3
0,3
0,5
0,4
0,1
0,7
0,7
1,6
2,7
0,5
0,6
1,0
4,1
1,8
1,0
0,8
0,7

84,4

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

Rundungsdifferenzen méglich
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3 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Aldenhoven

3.1 Uberblick

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Gemeinde Alden-
hoven ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe!? einschlie3lich der Apotheken und
Tankstellen-Convenience-Shops?3, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Gemeindegebiet derzeitig insgesamt

m 51 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen (iber eine
m  Verkaufsflache von rd. 10.620 m2 verfligen und einen

B Gesamtumsatz von rd. 56,9 Mio. € p.a. erwirtschaften.

Eine erste Bewertung der Angebotsstruktur ist u.a. durch die Relation zwischen der Einzelhandelsver-
kaufsflache und der Einwohnerzahl méglich. Hierbei ergibt sich fir die Gemeinde Aldenhoven ein Dichte-
wert (Arealitatsziffer) von 0,75 m2 je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung im Gemeindegebiet
von Aldenhoven deutlich unterhalb des deutschen Durchschnittswerts von ca. 1,5 m? je Einwohner.*
Dies deutet grundsatzlich darauf hin, dass Versorgungsliicken in einzelnen Bereichen der Einzelhandels-
ausstattung bestehen bzw. der Einzelhandel in der Gesamtschau keine Gbergemeindliche Ausstrahlungs-
kraft entfalten kann.

12 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3-
lich oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in VerkaufsrAumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbe-
triebe sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Be-
trachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (au-
Rer grolReren Verkaufsraumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

3 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Ein-
zelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.

14 Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist fur das Jahr 2020 eine bundesweite Verkaufsflache (VKF) von rd.
125 Mio. m2 aus. Bezogen auf die Bevolkerung (2020: rd. 83,2 Mio. Einwohner) ergibt sich ein Dichtewert von rd.
1,5 m2 VKF je Einwohner).
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Abbildung 12: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Aldenhoven
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3.2  Einzelhandelsstrukturen nach Ortsteilen der Gemeinde Aldenhoven

Wie den nachfolgenden Abbildungen und der Tabelle 3 zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzel-
handelsbesatz der Gemeinde Aldenhoven vor allem auf den Hauptort Aldenhoven, wo 45 der insgesamt
51 Betriebe anséassig sind.

In den sonstigen Ortsteilen sind dagegen keine bzw. nur wenige, fast ausschlieRlich kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe vorzufinden. Lediglich der Ortsteil Siersdorf weist mit einem Netto-Lebensmitteldiscount-
markt noch eine etwas umfangreichere Einzelhandelsausstattung auf.

Tabelle 3: Verkaufsflachen und Umsatze in Aldenhoven nach Ortsteilen
in % in m2 in % in Mio. € in % in %
Kernort Aldenhoven 45 88 9.610 90 52,2 92 7.457 53
W Ortsmitte 23 45 1.030 10 10,3 18

B Am Alten Bahnhof/

Kapuzinerstraie 18 35 8.030 76 40,0 71
B sonstige Standorte 4 8 550 4 1,9 3
sonstige Ortsteile 6 12 1.010 10 4,7 8 6.690 47
Gemeinde Aldenhoven 51 100 10.620 100 56,9 100 14.147 100

Quelle: BBE-Darstellung und -Erhebungen 2022

3.2.1 Ortsteil Aldenhoven

Mit rd. 7.460 Einwohnern bzw. einem Anteil von rd. 53 % lebt knapp mehr als die Halfte der Bevdlkerung
der Gemeinde im Kernort Aldenhoven.

Der Ortsteil Aldenhoven nimmt innerhalb der Gemeinde als grof3ter Ortsteil und Kernort mit den meisten
gemeinderelevanten Funktionen (u.a. Standort der Gemeindeverwaltung und weiterer 6ffentlicher Infra-
struktureinrichtungen) eine besondere Stellung ein.

Auch im Einzelhandelsbereich Gibernimmt der Ortsteil die wesentlichen gemeindebezogenen Versor-
gungsfunktionen. So wurden im Ortsteil Aldenhoven insgesamt 45 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die
Uber eine Verkaufsflache von rd. 9.610 m? verfligen. Die dort ansassigen Einzelhandelsbetriebe erwirt-
schaften nach eigener Prognose einen Jahresumsatz in Hohe von rd. 52,2 Mio. €.

Im Ortsteil Aldenhoven sind mit dem Standortbereich ,Am Alten Bahnhof/ KapuzinerstralRe“ und der Orts-
mitte grundsétzlich zwei Einzelhandelsschwerpunkte zu unterscheiden. Dartiber hinaus Gbernimmt ein
Norma-Lebensmitteldiscountmarkt an der Jilicher Stral3e ergédnzende gesamtgemeindliche Versorgungs-
funktionen.

Insgesamt sind vier groR3flachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsflache) im Gemeindegebiet
ansassig, die ohne Ausnahme aufRerhalb der Ortsmitte im Kernort Aldenhoven vorzufinden sind. Zu den
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groi3flachigen Betrieben gehdren die Lebensmittelmarkte Edeka, Lidl, Aldi Sid und Netto. Mit insgesamt
ca. 4.570 m2 Verkaufsflache entfallen rd. 43 % der Gesamtverkaufsflache auf diese vier Einzelhandels-
grofRbetriebe.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass der Ortsteil Aldenhoven als Einzelhandelsstandort trotz der raum-
lichen Randlage innerhalb der Gemeinde die umliegenden Ortsteile versorgt, sodass dem Kernort eine
gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion zukommt.

Da eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens darin besteht, die Hauptfunktionsbereiche des
innerstadtischen Einzelhandels raumlich zu bestimmen, wurden in den beiden wichtigsten Handelslagen
von Aldenhoven (Ortsmitte und Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral’e“) Kartierungen der
Erdgeschossnutzungen vorgenommen.

Unterschieden wurden dabei folgende Nutzungskategorien:

B Einzelhandel

Private Dienstleistungen
Gastronomie/Freizeit
Offentliche Einrichtungen

Gewerbe/Handwerk

Leerstehende gewerbliche Objekte bzw. Mindernutzungen.

Die Ergebnisse der Erhebungen werden nachfolgend zusammengefasst:

Ortsmitte von Aldenhoven

Die Ortsmitte von Aldenhoven erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Alten TurmstraRe zwischen Ka-
pellenplatz im Westen und dem Merzbach im Osten. Dartber hinaus umfasst die Ortsmitte die hieran an-
grenzenden Bereiche der Frauenrather Stral3e, der Dietrich-Mulfahrt-Strale und der Marienstral3e. Ent-
lang der Alten Turmstral3e ist der Gberwiegende Teil derjenigen Einzelhandelsbetriebe vorzufinden, die
sich der Ortsmitte zuordnen lassen. Ergadnzend sind dort einige Dienstleistungsbetriebe und gastronomi-
sche Angebote vertreten.

Die Ortsmitte von Aldenhoven verzeichnet mit 23 Einzelhandelsbetriebe und einer Gesamtverkaufsflache
von nur rd. 1.000 m2 eine durchschnittliche Verkaufsflachengréf3e je Betrieb von lediglich 43 m2 — ein
deutlicher Beleg fur die kleinteilige Struktur in der Ortsmitte.

Im Kernort befinden sich zudem insgesamt acht leerstehende Ladenlokale, die sich insbesondere entlang
der Alten Turmstral3e verteilen.

Der Einzelhandelsbestand innerhalb der Ortsmitte ist von inhabergefiihrten Fachgeschéften gepréagt. Der
Angebotsschwerpunkt liegt mit rd. 470 m? Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Angebotsbe-
reich. Darlber hinaus sind einzelne Fachgeschéafte mehrerer Branchen vertreten (u.a. zwei Blumenge-
schéfte, ein Tierbedarfs-Fachgeschéaft, Anbieter von Schreibwaren und Geschenkartikeln, Optiker / Juwe-
lier).
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Dariiber hinaus sind in der Ortsmitte mehrere 6ffentliche Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe ansassig. Auffallig ist, dass auch in den Zentrallagen viele Gebaude auch in den

Erdgeschossen mit Wohnnutzungen belegt sind.
Abbildung 13: Nutzungsstruktur der Ortsmitte von Aldenhoven
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Die verkehrliche Situation im Ortskern ist als angespannt zu bezeichnen. Die Alte TurmstralRe ist fiir eine

im Zweirichtungsverkehr befahrbare Durchgangsstral3e relativ eng. Zudem werden die Fahrbahnquer-

schnitte durch straBenbegleitende Parkplatze verengt. Insbesondere fiir Ful3ganger ist die Gestaltung
nicht optimal, da die Aufenthaltsflachen innerhalb des StraRenraumes dadurch eingeschrankt werden.
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Die Ortsmitte ist Giber mehrere Buslinien mit den anderen Ortsteilen der Gemeinde und mit den umgeben-
den Orten Julich, Alsdorf, Linnich, Eschweiler und Baesweiler verbunden und mit mehreren Bushaltestel-
len ausgestattet. Die zentral gelegenen Haltestellen Aldenhoven Markt und Aldenhoven Kirche stellen
hierbei die zentralen Knotenpunkte aller Buslinien in der Gesamtgemeinde dar.

In weiten Teilen der Ortsmitte besteht starker Parkdruck, der insbesondere durch die unterschiedlichen
Nutzungen Wohnen, Dienstleistung und Einzelhandel hervorgerufen wird. Parkmdglichkeiten bestehen
stral3enbegleitend und auf dem historisch bedeutenden Marktplatz auf Kosten der stadtebaulichen Quali-
tat. Die Parkdauer ist beschrénkt (Parkscheibe), das Parken aber gebihrenfrei.

Standortbereich ,,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstraBe*

Der eindeutige Angebotsschwerpunkt des Einzelhandelsbestandes der Gemeinde Aldenhoven liegt im
Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral3e“ im Siidwesten des Ortsteils Aldenhoven.

Der Standortbereich grenzt im Suden unmittelbar an die Siedlungsbereiche von Neu-Pattern und Osten
an die Wohnbebauung des Kernortes, sodass es sich um eine siedlungsintegrierte Standortlage handelt.
Dennoch handelt sich bei dem Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrale“ zudem um einen
Standort mit hoher Verkehrsgunst, da der Standort bedingt durch seine giinstige Anbindung an die A 44
und die B 56 / L 136 auch fur Kunden aus umliegenden Orten sehr gut zu erreichen.

Der Einzelhandelsschwerpunkt ,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstraRe® ist im Wesentlichen dadurch ent-
standen, dass im Zuge der Errichtung des Umsiedlungsstandortes Neu-Pattern westlich der Ortslage von
Aldenhoven gleichzeitig die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Errichtung angemessener Einzel-
handelsangebote in der Scharnierlage zwischen ,Alt-Aldenhoven® und der neu errichteten Ortslage ge-
schaffen wurden.

Die Fachmarkte im Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstralRe® verfligen tber gro3zligig be-
messene Parkplatze, die den Stellplatzbedarf decken. Uber die Bushaltepunkte ,Aldenhoven, Alter Bahn-
hof* und ,Aldenhoven, Blumenstrale“ mit den Linien 71 und 220 ist der Einzelhandelsstandort an das
OPNV-Netz angebunden.

Die Handelslage ,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstraRe“ stellt den eindeutigen Angebotsschwerpunkt des
Aldenhovener Einzelhandels dar. Wichtigste Funktionstrager im Gebiet sind folgende (grof3flachigen) Ein-
zelhandelsbetriebe:

m Edeka Geldermann, rd. 1.875 m2 (genehmigte) Verkaufsflache
m Aldi Sud, rd. 900 m2 (genehmigte) Verkaufsflache

m Netto, rd. 825 m? (genehmigte) Verkaufsflache

m Action, rd. 795 m2 (genehmigte) Verkaufsflache

m dm, rd. 640 m? (genehmigte) Verkaufsflache

m  KiK, rd. 480 m? (genehmigte) Verkaufsflache

m Takko Fashion, rd. 415 m2 (genehmigte) Verkaufsflache

m K+K Schuhcenter, rd. 390 m? (genehmigte) Verkaufsflache
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m Lidl, rd. 970 m2 Verkaufsflache

m Getranke Hoffmann, rd. 470 m2 Verkaufsflache.
Die Gesamtverkaufsflache von rd. 8.030 m?, verteilt auf nur 18 Betriebe, verdeutlicht die tiberdurch-
schnittlichen FlachengroRen der Einzelhandelsbetriebe (rd. 446 m2 VKF je Betrieb).

Tabelle 4: Verkaufsflachen und Umsatze im Standortbereich ,,Am Alten Bahnhof /
KapuzinerstraBBe“

in m2 in % in Mio. € p.a. in %
Nahrungs- und Genussmittel/Béacker/Metzger 4.350 54,2 25,0 62,5
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, pharmazeutische, me-
dizinische, orthopadische Artikel, Optik* 850 10,6 4.8 12,0
ngler, Biro, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ 180 2.2 07 18
Bucher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.380 67,0 30,5 76,3
Bekleidung/Wasche 980 12,2 31 7,8
Schuhe/Lederwaren 440 55 11 2,8
Baumarktsortiment, Blumen, Pflanzen / Gartenbedarf
(ohne Gartenmdbel), Tierfutter, Heimtierzubehor, 310 3,9 1,7 4,3
lebende Tiere
Glas, Porzellgn, Keramik / Haushaltsgegenstande / 450 56 0.8 2.0
Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente, Sport-
und Campingartikel, Fahrrader 210 2,6 0.9 2.3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.390 29,8 7,6 19,0
M('j_bel (|n‘k_I. Bad-/Garten-/Biiromdobel), Haus- und 70 0.9 05 13
Heimtextilien
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-Zubehér, Kom-
munikation, Foto/Video, elektrische Haushaltsgeréate, 130 1,6 11 2,8
Lampen / Leuchten
Sonstiger Einzelhandel** 60 0,7 0,3 0,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 260 3,2 1,9 4,8
Gesamt 8.030 100,0 40,0 100,0
* inkl. Randsortimente der Lebensmittel- und Mehrbranchenunternehmen
b u. a. Uhren/ Schmuck, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Erhebungen 2022 (Rundungsdifferenzen moglich)
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Abbildung 14: Nutzungsstruktur des Standortbereichs Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstralle
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Der Angebotsschwerpunkt besteht in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, auf die ein Verkaufs-
flachenanteil von rd. 62 % und rd. drei Viertel des Umsatzes entféllt. Wichtigste Anbieter in diesem Seg-
ment ist der Supermarkt Edeka Geldermann und die Lebensmitteldiscounter Aldi Stiid und Netto. Erganzt
wird das Lebensmittelangebot durch mehrere Anbieter des Lebensmittelhandwerks. Zudem ist an dem
Standort eine dm-Filiale vorhanden. Des Weiteren besteht ein gréf3eres Angebot in den Sortimenten Be-
kleidung und Schuhe mit den Fachmarkten Kik, Takko und K + K-Schuhcenter. Ein weiterer standortpra-
gender Anbieter ist der Nonfood-Discounter Action. Dagegen werden insbesondere die Sortimente des
langfristigen Bedarfs nur auf geringen Verkaufsflachen — insbesondere als Randsortimente der Nahver-
sorgungsmarkte bzw. des Action-Nonfood-Discounters — prasentiert.
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3.2.2 Sonstiges Gemeindegebiet

Im Ubrigen Gemeindegebiet von Aldenhoven leben rd. 6.690 Einwohner. Obwohl auf das restliche Ge-
meindegebiet damit rd. 47 % der Gesamtbevdlkerung entféllt, ist der Einzelhandelsbesatz mit nur 6 Be-
trieben und zusammen rd. 1.000 m? Verkaufsflache und rd. 4,7 Mio. € Umsatz p.a. sehr gering ausge-
pragt. Als wesentlicher Grund hierfir ist anzusehen, dass in den einzelnen Ortsteilen die Einwohnerzahl
und damit die Nachfrageplattform fiir den Betrieb von Einzelhandelsnutzungen vergleichsweise klein sind.

Den einzigen groRBeren Einzelhandelsbetrieb stellt im weiteren Gemeindegebiet ein Netto-Lebensmittel-
discountmarkt (ca. 780 m2 VKF) im Ortsteil Siersdorf am Standort Mihlenstraf3e 56 dar.

Dariiber hinaus ist au3erhalb des Kernortes lediglich ein erganzendes Einzelhandelsangebot (Béckerei in
Siersdorf, Hofladen in Niedermerz, zwei Blumengeschéfte in Niedermerz und Dirboslar, Kiosk in Schlei-
den) vorzufinden.

3.3 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, wurden die Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Branchen er-
hoben. Somit besteht die Méglichkeit, die in der Gemeinde Aldenhoven vorgefundenen Angebote sorti-
mentsscharf zu bewerten.

Wie aus der Abbildung 15 und der Tabelle 5 zu entnehmen ist, ergeben sich unter quantitativen Gesichts-
punkten zum Teil deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Warengruppen.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch im Hinblick auf den erwirtschafteten Umsatz ist der sorti-
mentsbezogene Angebotsschwerpunkt eindeutig im Lebensmitteleinzelhandel auszumachen, der mit
rd. 5.695 m2 rd. 54 % des gesamtstadtisch vorhandenen Verkaufsflichenbestandes auf sich vereinen
kann. Auch hinsichtlich des erwirtschafteten Umsatzes ist die Sortimentsgruppe mit rd. 31,7 Mio. € p.a.
bzw. etwa 56 % die mit deutlichem Abstand umsatzstarkste Warengruppe.

Angebotspragend sind hier der Vollsortimenter Edeka Geldermann, die Lebensmitteldiscounter von Aldi
Sid, Netto, Lidl und Norma sowie der Getrdnkemarkt Hoffmann, die von mehreren Ladenhandwerksbe-
trieben und Spezialanbietern erganzt werden.

Auch das Drogeriewarensegment erreicht mit rd. 8 % vergleichsweise hohe Umsatzanteile. Der Ver-
kaufsflachenanteil betragt ebenfalls rd. 9 %. Wichtigster Anbieter ist der im Ortsteil Aldenhoven am
Standort ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstralle“ ansédssige dm-Drogeriemarkt. Drogeriewaren werden
dartiber hinaus als Randsortiment der oben aufgezeigten Lebensmittelméarkte angeboten.

Auf die sonstigen Sortimente entfallt bei einem Umsatzanteil von 35 % etwa 38 % der Verkaufsflache.
Dominant ist dabei mit einem Flachenanteil von 15 % die Warengruppe ,Bekleidung und Schuhe®. Das
Angebot in diesen Branchen konzentriert sich auf die Filialisten KiK und Takko Fashion sowie K + K-
Schuhcenter am Standort ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstralle®.
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Abbildung 15: Verkaufsflachen und Umsétze in der Gemeinde Aldenhoven nach Sortimenten
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Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen moglich

Am Standort ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrale* ist mit dem Nonfood-Discounter Action ein weiterer
gréRerer Anbieter ansassig, womit auf die Warengruppe ,Einrichtungsbedarf” rd. 7 % der ortlichen Ver-
kaufsflache entfallen.

Daruber hinaus gibt es in der Gemeinde hinsichtlich der Verkaufsflichenausstattung keine weiteren nen-
nenswerten Angebotsschwerpunkte. Neben zwei Apotheken sowie einzelnen Fachgeschaften beschrankt
sich das Angebot in den sonstigen Sortimenten oftmals auf die Randsortimente des ortsanséssigen
Lebensmitteleinzelhandels und hier im Wesentlichen auf die wéchentlich wechselnden Aktionswaren.®

15 Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Aktionswarenprogramm der Lebensmitteldiscounter samtliche Waren-
gruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere folgende Sortimentsbereiche regelméafig im Angebot zu
finden sind: Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren, Papier / Schreibwaren / Bucher, Haushaltswaren, Spiel-
waren und Sportartikel, Elektrogerate und Unterhaltungselektronik, Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenverdffentlichungen und Ergebnissen der BBE-Markt-
forschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-Discountmarkten das umsatz-
starkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmérkte entfallen demnach ca. 6,0 % des Gesamtum-
satzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des Umsatzes das Segment (Unterhaltungs-)
Elektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %.
Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzierung ist dariber hinaus nicht méglich.
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Tabelle 5: Verkaufsflachen und Umsaéatze in der Gemeinde Aldenhoven nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € p.a. in %
Nahrungs- und Genussmittel/Backer/Metzger 5.695 53,7 31,7 55,9

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, pharmazeutische, me-

dizinische, orthopédische Artikel, Optik 1.160 109 12,0 212
gﬁglr:eerr Biro, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ 270 25 11 1.9
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.125 67,2 44,8 79,0
Bekleidung/Wasche 1.055 9,9 34 59
Schuhe/Lederwaren 450 4,2 1,2 2,1

Baumarktsortiment, Blumen, Pflanzen / Gartenbedarf
(ohne Gartenmdbel), Tierfutter, Heimtierzubehor, 735 6,9 2,8 4,8
lehende Tiere

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltsgegenstande /

Geschenkartikel 585 55 1.0 L7
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente, Sport-

und Campingartikel, Fahrrader 230 2.2 0.9 16
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.055 28,8 9,3 16,0
Md_bel (|n_k_|. Bad-/Garten-/Biiromobel), Haus- und 120 11 0.8 14
Heimtextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Lampen / Leuchten 70 0,7 0,4 0,7
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-Zubehor, Kom-

munikation, Foto/Video 110 1.0 0.9 16
Uhren/ Schmuck 20 0,2 0,1 0,2
Sonstiger Einzelhandel* 110 1,0 0,4 0,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 430 4,1 2,6 45
Gesamt 10.610 100 56,9 100
* u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Erhebungen 2022 (Rundungsdifferenzen maglich)
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3.4 Einzelhandelszentralitat

Auf Basis der Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale Bedeutung des
Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) bewerten. Die Umsatz-
Kaufkraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsétzen des Einzelhandels in der
Gemeinde Aldenhoven und dem Kaufkraftpotenzial der Bevdlkerung der Gemeinde dar. Ein Wert von 100
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial,
wahrend Abweichungen lber den Basiswert auf Kaufkraftzufliisse bzw. Abweichungen unterhalb des Ba-
siswertes auf Kaufkraftabflisse hinweisen.

Fur die Gemeinde Aldenhoven liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation nach den vorliegenden Zahlen bei
rd. 67 %, sodass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den lokal erwirtschafteten Gesamtumsatz deutlich
Ubersteigt und per Saldo rd. 27,5 Mio. € p.a. Kaufkraft aus dem Gemeindegebiet an Angebotsstandorte in
den Umlandkommunen oder in den Online-Handel abflie3en.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten lassen Riickschlisse auf die Starken und Schwéachen
des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Aldenhoven in Verbindung mit der regionalen Wettbe-
werbssituation zu (vgl. Abbildung 16 und Tabelle 6). Dabei ist zu beachten, dass Ublicherweise im Be-
reich der Nahversorgung eine héhere Einkaufsorientierung auf das Wohnumfeld besteht als bei speziali-
sierten Artikeln des mittel- und langfristigen Bedarfs, bei denen die Gemeinde Aldenhoven in einem star-
keren Wettbhewerbsbezug zu den regionalen Einkaufsstéadten und zum Onlinehandel steht und damit ten-
denziell geringere Umsatz-Kaufkraft-Relationen erzielt.

Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Gemeinde Aldenhoven im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Biicher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf
Mabel, Einrichtungsbedarf**

Fekk

sonstige Sortimente

gesamt —A_

* Unterhaltungselektronik
ki inkl. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ki inkl. Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle:  Eigene Erhebungen, Rundungsdifferenzen mdéglich
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So sind mit Abstand die héchsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind im Bereich der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente zu verzeichnen. Der in der Relation zur verfugbaren Kaufkraft héchste Umsatz wird im
Sortiment Drogeriewaren erzielt; eine Einzelhandelszentralitat von rd. 105 % spiegelt eine quantitativ
sehr gute Versorgungssituation wider, sodass sogar geringe Kaufkraftzufliisse generiert werden kénnen.
Mit 97 % liegt die Zentralitat im Lebensmittelsegment nur leicht hinter den Drogeriewaren. Im Segment
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel ist ebenfalls noch eine héhere Kaufkraftbin-
dungsquote festzustellen (77 %).

In der die Innenstadt pragenden Sortimentsgruppe Bekleidung / Schuhe / Sport liegt der Zentralitats-
wert der Gemeinde Aldenhoven bei ca. 49 %, sodass per Saldo Kaufkraftabflisse in Héhe von rd.

5,1 Mio. € p.a., beispielsweise in das Oberzentrum Aachen und in die umliegenden Mittelzentren ables-
bar sind. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Bedeutung des Onlinehandels zu verweisen, der in
den Bereichen Fashion & Accessoires sowie Freizeit / Hobby in Deutschland durchschnittlich bereits
Marktanteile von 29 - 30 % erreicht.

Dagegen sind relativ geringe Umsatz-Kaufkraft-Relationen vor allem bei Elektrowaren / Unterhaltungs-
elektronik / Computer / Foto, Bau- und Gartensortimenten (inkl. Blumen, zoologischer Bedarf) sowie
Mobeln und Einrichtungsbedarf festzustellen. Hierbei handelt es sich um Sortimente, die insbesondere
in den umliegenden Oberzentren bzw. in starkem Mal3e online gekauft werden. Entsprechend kann der
ortliche Einzelhandel per Saldo nur einen geringen Anteil der ortlichen Kaufkraft in diesen Sortimenten
binden.

Tabelle 6: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten in der Gemeinde Aldenhoven
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 32,7 31,7 97 -1,0
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 4,6 4,8 105 +0,2
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische, B
orthopéadische Artikel, Horgerate 8.9 6.9 77 2,0
Bucher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2,3 11 50 -11
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 10,0 4,9 49 -51
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom, Foto 5,7 1,2 21 -4,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 9,2 2,8 31 -6,4
Teppiche, Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoo
Maobel, Einrichtungsbedarf* 6,8 1,9 27 -4,9
Sonstiger Einzelhandel** 4,2 15 36 -2,7
Gesamt 84,4 56,9 67 -27,5
* inkl. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren,
Leuchten, Lampen
*x inkl. Uhren/ Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2022 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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4  Wohnortnahe Versorgung in der Gemeinde Aldenhoven

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Blrger mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in raumlicher Nahe zum Konsumenten (in einer ful3-
laufigen Entfernung von ca. 700 — 1.000 Metern) erfolgen soll.*®

Unter Berlicksichtigung der konkreten rAumlichen Gegebenheiten - z.B. eignet sich die topografisch na-
hezu ebene Lage in besonderer Weise dazu, dem Fahrrad als Fortbewegungsmittel eine tragende Rolle
zukommen zu lassen - wird fur die Bewertung der wohnungsnahen Grundversorgung in der Gemeinde
Aldenhoven im Folgenden eine fu3laufige Entfernung von 1.000 Metern herangezogen.

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich von dem Einzelhandel mit Lebensmitteln und Drogerie-
waren bestimmt. Der Schwerpunkt liegt bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten. Erganzt wird das
Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere Anbieter von Obst / Gemlse, Drogerien, Stwaren und
Getranken sowie von Backern, Fleischern, Kiosks und Tankstellenshops.

4.1  Ausstattungsniveau

Wie bereits dargelegt, weist die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Aldenhoven den eindeutigen
verkaufsflachenbezogenen Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf.
Hierbei wird das Angebot derzeit im Wesentlichen durch einen Supermarkt (Edeka) und funf Lebensmit-
teldiscountmarkte (Aldi Sud, Lidl, 2 x Netto und Norma) gepragt.

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Méarkten / -Geschéften liegt in der Gemeinde Aldenhoven
aktuell mit ca. 0,41 m2 Verkaufsflache je Einwohner im Bundesdurchschnitt (ca. 0,40 m2 Verkaufsflache je
Einwohner; vgl. folgende Tabelle).’

Betriebstypenbezogen verzeichnen die Lebensmitteldiscounter einen hohen Flachenbesatz, wahrend die
Ausstattung mit Vollsortiments-Verkaufsflachen unterdurchschnittlich ausfallt.

Dariiber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangeboten (u.a.
Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschaften / Hofladen, Getrankehandel / Kioske) gegeben.

Die Gemeinde Aldenhoven verfligt somit tiber einen differenzierten Betriebstypenmix im Marktsegment
der Nahrungs- und Genussmittel.

18 Dpiese Distanz wird von FuRgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als maximal
akzeptierte fuBlaufige Entfernung zu betrachten.

17 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschafte, Getrankemarkte
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Tabelle 7: Lebensmittelangebot der Gemeinde Aldenhoven nach Betriebsformen
Gemeinde Aldenhoven Bundesdurchschnitt
(14.147 EW) (82.175.700 EW)
Vertriebstypen
Verkaufsflache® Verkaufsflache!

in m2 in VKF m?EW in Mio. m2 in VKF m2/[EW
Vollsortiments-Betriebe 1.875 0,13 21,0 0,25
Lebensmitteldiscounter 3.925 0,28 12,6 0,15
Summe 5.800 0,41 33,6 0,40

2 inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen moglich)

4.2 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Wie aus der nachfolgenden Tabelle zu enthehmen ist, wird die wohnortnahe Versorgung im Gemeinde-
gebiet insbesondere durch die Standorte in Kernort Aldenhoven ergéanzt um einen Standort in Siersdorf
gewabhrleistet.

Der bevdlkerungsreichste Ortsteil Aldenhoven erreicht mit einem Index von 165 % auch die héchste Um-
satz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Damit wird in Aldenhoven in
dieser Warengruppe per Saldo ein deutlicher Kautkraftzufluss von 11,1 Mio. € p.a. generiert, sodass die
wohnungsnahe Versorgung im Gemeindegebiet tiberwiegend durch das bestehende Nahversorgungsan-
gebot am nordwestlichen Ortseingang des Kernortes gewahrleistet wird.

Tabelle 8: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Einwoh-
ner

Kaufkraft Umsatz

Stadt/Ortsgemeinde

abs. in Mio. € in % in Mio. € in % in %
Aldenhoven 7.457 17,2 53 28,3 89 165
Siersdorf 2.926 6,8 21 3,0 9 44
Sonstiges Gemeindegebiet 3.764 8,7 26 0,4 2 5
Gesamt 14.147 32,7 100 31,7 100 97

* UKR: Umsatz-Kaufkraft-Relation
Quelle: Eigene Prognosen 2022, Rundungsdifferenzen maoglich
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Im Ortsteil Siersdorf erreicht die Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel noch eine GroéRenordnung von rd. 44 %. Dies ist v.a. auf den dort anséssigen Lebensmitteldis-
countmarkt Netto zurlickzufiihren. Allerdings besagt eine Umsatz-Kaufkraft-Relation in Hohe von 44 %
auch, dass mit rd. 56 % derzeit der Grof3teil der lebensmittelbezogenen Kaufkraft (rd. 3,8 Mio. € p.a.) ab-
flieRt.

Im Ubrigen Gemeindegebiet, das die Ortsteile Niedermerz, Freialdenhoven, Schleiden, Dirboslar und En-
gelsdorf umfasst, leben 3.764 Einwohner. GrolRere Lebensmittelmarkte sind hier nicht vorhanden, sodass
sich das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf wenige kleinteilige Anbieter beschrankt.
Dementsprechend féllt die Umsatz-Kaufkraft-Relation mit lediglich rd. 5 % sehr gering aus - ein Hinweis
auf eine deutlich defizitdre Versorgungssituation. Die dort lebende Bevdlkerung ist somit darauf angewie-
sen, ihren taglichen Bedarf im Kernort Aldenhoven, in Siersdorf oder in den umliegenden Stadten bzw.
Gemeinden zu decken.

4.3 FuBlaufige Erreichbarkeit des Lebensmitteleinzelhandels

Wichtiges Qualitatsmerkmal fur die wohnungsnahe Versorgung ist neben dem Ausstattungsniveau, der
Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Nahrungs- und Genussmitteln zudem die fuBlaufige Erreichbarkeit des Le-
bensmitteleinzelhandels.

Wie die nachstehende Abbildung illustriert, kann ein Grof3teil der im Kernort Aldenhoven sowie im Ortsteil
Siersdorf lebenden Wohnbevdlkerung einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig innerhalb von rd. 10 Minuten bei
einer FuBwegedistanz von max. 1.000 Metern erreichen, wéhrend die Bewohner der sonstigen Ortsteile
(Niedermerz, Freialdenhoven, Schleiden, Dirboslar und Engelsdorf) nicht mehr fu3laufig versorgt sind.
Vor diesem Hintergrund ist — maf3geblich aufgrund der rAumlichen Nahe und der guten verkehrlichen Er-
reichbarkeit — fur die Einwohner der sonstigen Ortsteile eine deutliche Kundenorientierung auf die Ange-
bote im Kernort Aldenhoven bzw. im Ortsteil Siersdorf, aber auch in den Umlandkommunen zu unterstel-
len.
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Abbildung 17: Wohnortnahe Versorgung im Gemeindegebiet Aldenhoven
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5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie grundlegende Emp-

fehlungen zur Verkaufsflaichenentwicklung

Bei der Ableitung grundlegender Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung nach ausgewahlten Wa-
rengruppen ist Folgendes zu beriicksichtigen:

Die rd. 14.150 Einwohner der Gemeinde Aldenhoven verfigen tber ein Kaufkraftpotenzial von rd.
84,4 Mio. € p.a., wovon mit rd. 33 Mio. € p.a. der Grof3teil auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Die Gemeinde Aldenhoven befindet sich in einer ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation,
die als limitierender Faktor der Entwicklungspotenziale im Einzelhandel anzusehen ist.

Nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse gibt es im Gemeindegebiet derzeit 51 Einzelhandels-
und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen tber eine Verkaufsflache von rd. 10.620 m?2 verfu-
gen und einen Gesamtumsatz von rd. 56,9 Mio. € p.a. erwirtschaften.

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Aldenhoven zeichnet sich durch eine starke Konzentra-
tion auf den Kernort Aldenhoven aus. Hierbei fallt vor allem dem Standortbereich ,Am Alten Bahn-
hof / Kapuzinerstral3e” eine wichtige Versorgungsbedeutung fiir die Gemeindebevdlkerung zu. Da-
gegen Ubernimmt die Ortsmitte aufgrund eines vergleichsweise gering ausgepréagten Einzelhan-
delsbesatzes nur sehr eingeschrankte Versorgungsfunktionen fir die Ortsbevolkerung.

Die Gemeinde Aldenhoven verzeichnet eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 67 %. Eine tber das
Gemeindegebiet hinausgehende Kundenansprache ist aus der festgestellten Umsatz-Kaufkraft-
Relation nicht abzuleiten. Vielmehr bestehen Kaufkraftabflisse von fast 27,5 Mio. € p.a. an aul3er-
halb des Gemeindegebietes gelegene Angebotsstandorte.

Als Grundzentrum hat sich der értliche Einzelhandel vor allem auf die Grundversorgung der in der
Gemeinde Aldenhoven lebenden Bevdlkerung auszurichten. Vor diesem Hintergrund ist der Ange-
botsschwerpunkt innerhalb der Gemeinde Aldenhoven auch eindeutig im Bereich des taglichen
Bedarfs auszumachen. Quantitativ betrachtet, zeigt der Ausstattungsgrad der Gemeinde Alden-
hoven in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine gute Angebotsausstattung.

Wichtige Versorgungsfunktion tibernehmen hier vor allem die im Gemeindegebiet anséassigen Le-
bensmitteldiscounter, ein Vollsortimenter und ein Drogeriemarkt, die von mehreren kleineren An-
bietern erganzt werden. Versorgungsdefizite lassen sich jedoch bei der fuRlaufigen Erreichbarkeit
vor allem in den kleineren AuRenorten feststellen.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen bestehen dagegen hohe Kaufkraftabfliisse, so-
dass die Ansiedlung von (weiteren) Anbietern mittel- und langfristiger Warengruppen in marktge-
rechten Dimensionen somit versorgungsstrukturell wiinschenswert ist.

Allerdings ist einschréankend zu berlcksichtigen, dass die Ansiedlungspotenziale insbesondere fiir
markgangige Fachmarktformate aufgrund der geringen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenziale,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie der hohen Wettbewerbsdichte im Umland als li-
mitiert anzusehen sind. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere in den mittel- und lang-
fristigen Warengruppen entsprechende Angebote zwar nicht am Wohnort selbst vorgehalten wer-
den, diese aber in relativ geringen Distanzen in den umliegenden Mittelzentren oder den néchst-
gelegenen Oberzentren zu erreichen sind. Dariliber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und
Angebotsstruktur davon ausgegangen werden, dass dem Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig
wachsenden Marktanteilen ebenfalls eine vergleichsweise hohe Versorgungsbedeutung insbeson-
dere im Bereich der Nonfood-Sortimente zukommt.
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6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Aldenhoven
sowie Handlungsempfehlungen

6.1 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach entspre-
chender Beschlussfassung durch den Gemeinderat - um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, das
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu beriicksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange
zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ge-
nannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine wich-
tige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34
Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundes-
gesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funk-
tionen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung
von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdricklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils ent-
halt®.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbeson-
dere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - héaufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friiheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urteil
vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungs-
bereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geographisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom
19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fur die zu versorgende Bevdlke-
rung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies da-
hingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich bilden kdnnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine be-
achtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.
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Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Gibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Be-
reich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten drtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversor-
gung der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32
/11.NE bzw. 10 A 1770 /09) wurden die Kriterien fur Nahversorgungszentren konkretisiert. Demgemaf
muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein
Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein
moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Dar-
Uber hinaus ist ein Angebotsmix unterschiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und
Dienstleistungen notwendig. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadte-
bauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem tberschaubaren Zeitraum wahr-
scheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

Die planungsrechtliche Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche beruht auf dem Planungsgrund-
satz, dass diese einen besonderen stadtebaulichen Schutz aufgrund der stadtraumlichen und funktiona-
len Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen in einem kompakten, fuBlaufig erlebba-
ren Bereich einer Innenstadt bzw. eines Ortskerns geniel3en, der im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen ist.

Fur die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten grundsatzlich folgende An-
forderungen:

Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen,
stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung,

vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz,

Mischung der zentral6rtlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in ei-
nem ful3laufig erlebbaren Bereich in der Nahe von Wohngebieten,

B Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Verkaufs-
flachenausstattung und der Umsatztatigkeit,

B, zentrale Funktion® fur die Versorgung der Bevdlkerung Uber den Nahbereich hinaus (z.B. Ge-
samtstadt),

B funktionsfahige Verkehrserschliel3ung fur den FulRganger- und Radverkehr, den motorisierten In-
dividualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das neben
Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst. Dieses Angebot
ist raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich
an stadtebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungsplanen beispielsweise als Kerngebiet,
allgemeines Siedlungsgebiet oder Mischgebiet ausgewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung
in die Verkehrsnetze, insbesondere in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Unter bauplanungsrechtlichen Aspekten kommt der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche insofern
eine wichtige Bedeutung zu, als diese nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches und der ein-
schlagigen Rechtsprechung bei Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb und auf3erhalb
der Standortgemeinde einen besonderen stadtebaulichen Schutz geniefRen. Sie sollen als stéadtebaulich
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integrierte Schwerpunkte der Waren- und Dienstleistungsversorgung eine Mittelpunktfunktion in den Ge-
meinden wahrnehmen und, moéglichst gestutzt auf grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, eine bedarfsgerechte und woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung sicherstellen.

6.2 Leitziele der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung und Standortkonzept

Bereits im Rahmen der Angebots- und Nachfrageanalyse ist grundsatzlich eine zufriedenstellende Ver-
sorgungssituation im Bereich Nahversorgung gezeigt worden. Diese grundzentrale Versorgungsfunktion
— die sich in der Gemeinde Aldenhoven auf nur wenige Standorte verteilt — soll aufrechterhalten bzw.
funktionsgerecht ausgebaut werden. Neben umfassenden Nahversorgungsangeboten beinhaltet dies
auch den mafvollen Ausbau mittelfristiger Angebote, die der lokalen Bevolkerung eine wohnortnahe (Ba-
sis-) Versorgung ermoglichen sollen.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Angebots- und Nachfragesituation sowie den einzelhandels-
relevanten Ziele der Landes-/Regionalplanung (vgl. vorstehendes Kapitel), die den Orientierungsrahmen
fur das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept bilden, sind folgende Leitziele zu definieren, die
als Richtschnur fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dienen sollen:

[ | Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion

Der Einzelhandel in der Gemeinde Aldenhoven erfiillt gegenwértig seine grundzentralen Versor-
gungsfunktionen. Demzufolge besteht fir die Gemeinde Aldenhoven die Zielsetzung des Erhalts
sowie einer moderaten Weiterentwicklung der vorhandenen Versorgungsstrukturen nach stadte-
baulichen Kriterien, um die Grundversorgung der Bevoélkerung im Gemeindegebiet zu sichern.

[ | Starkung und Sicherung der Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereiches

Vor dem Hintergrund der im Gemeindegebiet vorhandenen Angebotsstrukturen, die sich vor allem
auf den Bereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstra3e“ fokussieren, soll die zukinftige Einzelhan-
delsentwicklung auf Basis eines Standortkonzeptes erfolgen, das im Wesentlichen einen zentralen
Versorgungsbereich (,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstraflte®) vorsieht. (Grof3flachige) Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auf die-
sen zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.

So stellt der Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral’e* aus funktionaler Sicht schon
heute den mit Abstand wichtigsten Versorgungsstandort im Gemeindegebiet von Aldenhoven dar.
Dieser wird faktisch auch langfristig der einzige Standortbereich bleiben, Uber den eine Basisver-
sorgung im Gemeindegebiet gesichert werden kann. Diese Schlussfolgerung ergibt sich aus der
gegebenen Siedlungsstruktur und den stadtebaulichen Rahmenbedingungen in der Ortsmitte.

Vor diesem Hintergrund sollte es Ziel der Gemeinde sein, die bestehenden Betriebe zu erhalten

und zukunftssicher aufzustellen. MaRnahmen zur Modernisierung und ggf. Erweiterung der vorhan-
denen Betriebe sollten geférdert werden. Zudem sollte im zentralen Versorgungsbereich ,Am Alten
Bahnhof / KapuzinerstraRe“ auch ein mavoller Ausbau mittelfristiger Angebote erméglicht werden.
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[ | Starkung und Sicherung der Ortsmitte als traditioneller Versorgungsmittelpunkt

Die Ortsmitte von Aldenhoven erfillt aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes und des Feh-
lens eines groRflachigen Magnetbetriebes derzeit nicht die Kriterien, die die Rechtsprechung an die
Funktionsdichte zentraler Versorgungsbereiche anlegt; die Ortsmitte Aldenhoven kann deshalb
nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert werden. Auch kénnen innerhalb der Ortsmitte
keine Potenzialflachen identifiziert werden, die eine Integration gré3erer Einzelhandelsbetriebe er-
mdglichen wiirden. Somit bestehen auch keine Perspektiven zur Entwicklung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

Selbstverstandlich wird es aber auch weiterhin erforderlich sein, die Ortsmitte als traditionellen Ver-
sorgungsmittelpunkt der Gemeinde Aldenhoven zu sichern und zu starken. Planungsrechtlich si-
chergestellt werden sollte, dass die Erdgeschosse innerhalb der Ortsmitte gewerblichen Nutzungen
vorbehalten bleiben. Die fehlende Funktionszuweisung als zentraler Versorgungsbereich stellt da-
bei nur ein geringes Entwicklungshemmnis dar, weil die Ortsmitte aus planungsrechtlicher Sicht als
Mischgebiet im Sinne von § 6 Baunutzungsverordnung zu bewerten ist und damit auch Einzelhan-
delshetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2 grundséatzlich zuléssig sind. Bestrebungen sei-
tens der Immobilieneigenttiimer, ergdnzende Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Ortsmitte zu
realisieren, unterliegen somit auch weiterhin nur geringen Einschrankungen.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Potenzialflachen innerhalb der historischen Ortsmitte werden
mdogliche Ansiedlungsersuche groRRerer Einzelhandelsbetriebe jedoch weiterhin auf den zentralen
Versorgungsbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrafle® auszurichten sein.

[ | Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Da die wohnungsnahe Versorgung ein stadtebauliches Schutzgut darstellt, soll diese gesichert und
weiterentwickelt werden. Dazu ist neben der Konzentration auf den zentralen Versorgungsbereich
die Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte, d.h. MalRnahmen zur Bestands-
sicherung und Modernisierung anséassiger Betriebe zu ermdglichen.

Im Einzelfall sollte auch die Schaffung neuer Nahversorgungsstandorte méglich sein, sofern sich
die Standorte in wohngebietsorientierter Lage befinden und mit dieser Ansiedlung die fu3laufige
Versorgung der Wohnbevélkerung im Gemeindegebiet verbessert wird.

[ | Steuerung des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist
festzuhalten, dass fir die Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten in der Gemeinde Aldenhoven keine umfangreichen Perspektiven gesehen werden.
Wenn sich dennoch ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten im Gemeindegebiet ansiedeln méchte, ist im Einzelfall zu prifen, ob das avisierte Grundstiick
als Erganzungsstandort fur die Ansiedlung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten als geeignet anzusehen ist.

Bei der Ansiedlung bzw. bei Nutzungsanderungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten durfen durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein (Ziel 6.5-3).
Unter Beachtung der landesplanerischen Ziele des Sachlichen Teilplanes des LEP NRW durfen
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb der in den Regionalplanen dargestellten ,Allge-
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6.3

meinen Siedlungsbereichen® errichtet werden (Ziel 6.5-1). Zudem sollen gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten so dimensioniert werden, dass der zu
erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene Kaufkraft in der Gemeinde nicht Giberschreitet
(Grundsatz 6.5-4). Randsortimente sind auf max. 10 % der Verkaufsflache zu beschrénken (Ziel
6.5-5), wobei der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente 2.500 m2 Verkaufsflache je Be-
trieb nicht Giberschreiten soll (Grundsatz 6.5-6).

Sortimentsliste der Gemeinde Aldenhoven

Die Operationalisierung der vorab definierten Entwicklungsziele bedingt, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung definitorisch exakt zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten unterschieden werden kann.

Diese Untergliederung ist vor dem Hintergrund der Strukturen im ortlichen Einzelhandel und der Markt-
entwicklung im deutschen Einzelhandel zu tUberprifen. Die zugrunde zu legenden Bewertungskriterien
sind dabei unveréandert:

B Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandelsange-

bot einer Innenstadt, einer Ortsmitte bzw. eines Ortsteilzentrums pragend und daher fur starke
und intakte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als innenstadtrelevant sind somit grundsatzlich
diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten
durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in
zentralen Versorgungsbereichen fihren kénnen.

Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant diejenigen Sortimente einzustufen, die nicht oder nur
in geringem Umfang in der Innenstadt bzw. in den Ortsteilzentren vertreten sind und fur das in-
nerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach
kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderun-
gen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. gro3er ebenerdiger Flachenbedarf, Sperrigkeit der
Waren) nur in Ausnahmeféllen in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbraucher
ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundséatzlich auch in-
nenstadtrelevant.

Mit dem LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Gemeinde bei
der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier / Burobedarf / Schreibwaren
Bucher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
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Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan/ Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Fur die Bewertung der Zentrenrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorgehensweise ge-

wahlt:

Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten
Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung in zentralen Versorgungsbereichen

Bewertung der Bedeutung der Sortimente fur die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Aldenhoven.

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird fir die Gemeinde Aldenhoven eine Sorti-
mentsliste vorgeschlagen, die zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentren-
relevanten Warengruppen unterscheidet.

Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren- und
Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Gemeinde Aldenhoven wie folgt zu bewerten:

Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit nach wie vor durch die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel, Reformwaren sowie Drogerie-, Parfumerie- und Kosmetikartikel
sichergestellt. Diese Sortimente sind daher als nahversorgungsrelevant und gleichzeitig als zen-
trenrelevant einzustufen.

Apotheken werden als wesentliche Anbieter medizinischer und pharmazeutischer Artikel den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die im Gemeindegebiet anséssigen Apothe-
ken befinden sich innerhalb der Ortsmitte von Aldenhoven. Da Apotheken zudem haufig in Zu-
sammenhang mit Arztbesuchen aufgesucht werden und die Gesundheitsfiirsorge gerade auch
fur nur eingeschrankt mobile Bevolkerung moglichst wohnortnah erfolgen soll, erfullen Apotheken
die Kriterien der Nahversorgungsrelevanz.

Die Warengruppen Bekleidung /Wéasche und Schuhe sowie (Schnitt-) Blumen, Bicher / Zeit-
schriften, Papier- und Blroartikel, Schreib-, Spielwaren, Foto, Optik, Uhren / Schmuck,
Glas / Porzellan / Keramik und Haushaltswaren, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken,
Munzen und Geschenkartikel sind in der Gemeinde nur in begrenztem Umfang vertreten. Da
die Sortimente aufgrund ihrer Kleinteiligkeit grundséatzlich in zentrale Versorgungsbereiche inte-
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griert werden kénnten und wesentlich zu einem attraktiven Branchenmix beitragen, sind die Sorti-
mente wie im LEP NRW empfohlen auch in der Gemeinde Aldenhoven als zentrenrelevant einzu-
stufen.

®  Wenngleich bei Musikinstrumenten und Musikalien aktuell kein spezialisierter Anbieter im Ge-
meindegebiet ansassig ist, soll diese Warengruppe als zentrenrelevant eingeordnet werden.
Denn die Ansiedlung eines entsprechenden Fachanbieters innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches wiirde dort das jeweilige Angebotsspektrum erweitern und attraktiver gestalten.

m Als zentrenrelevant ist auch das Sortiment Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel einzu-
stufen, da diese Waren das Bekleidungsangebot eines integrierten Standortes sinnvoll abrunden.

m Das Teilsegment Sportgrof3gerate ist allerdings davon auszunehmen, da diese sperrigen Pro-
dukte aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes nicht zum Kernsortiment des Sporteinzelhandels
gehoéren und daher den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen sind.

m Dies gilt auch fur Fahrrader und Fahrradzubehor. Zurzeit ist im Gemeindegebiet kein Fahrrad-
geschaft ansassig. Es ist nicht zu erwarten, dass sich zukunftig innerhalb der Ortsmitten gré3ere
Fahrradgeschaften, die zentrenpragende Funktionen Gbernehmen kdénnten, ansiedeln werden.

m Ebenfalls als nicht-zentrenrelevant ist die Warengruppe zoologischer Bedarf und lebende
Tiere (inkl. Futtermittel fir Haustiere) einzustufen. Heimtierfutter wird im Gemeindegebiet le-
diglich vom Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel als begrenztes Randsortiment und von
einem kleineren Anbieter in der Ortsmitte (,Der Tierfreund”) angeboten. Fachmaérkte oder andere
Warengruppenspezialisten sind weder in der Ortsmitte noch an anderen Standorten im Gemein-
degebiet ansassig. Da dieses Marktsegment in Deutschland heute von Fachmarktkonzepten ab
600 bis 800 m2 Verkaufsflache dominiert werden, die gréRere Einzugsgebiete abdecken und des-
halb voraussichtlich nicht in der Ortsmitte von Aldenhoven integriert werden kénnen.

m Der Bereich Elektrowaren und Unterhaltungselektronik wird derzeit lediglich als Randsortiment
von Mehrbranchenanbietern auRerhalb der Ortsmitte gefuihrt. Da Angebote aus den Bereichen
Unterhaltungselektronik und Telekommunikation sowie Elektrokleingerate und Computer in
Aldenhoven auf kleiner Flache (z.B. Mobilfunk-Shop) grundséatzlich denkbar sind, werden diese
Warengruppen als zentrenrelevant bewertet. Dagegen ist elektrischen Grof3geraten (,Weille
Ware®) in Aldenhoven die Zentrenrelevanz abzusprechen.

m Als nicht-zentrenrelevant sind au3erdem auch die Warengruppen Mdébel, Bettwaren, Lampen
und Leuchten, Bau-, Gartenbedarf zu bewerten. Diese Sortimente bendétigen aufgrund ihrer fla-
chenintensiven Warenprasentation entsprechend gro3e Verkaufsflachen, die in der Ortsmitte
nicht zu realisieren sind. Weiterhin zeichnet diese Sortimente nur ein geringes Kopplungspoten-
zial mit den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten aus.

Unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Ein-
zelhandelsstandort wird fir die Gemeinde Aldenhoven folgende Sortimentsliste vorgeschlagen, die nah-
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versorgungsrelevante, zentrenrelevante Warengruppen und nicht-zentrenrelevante Sortimente genau un-
terscheidet. Die Bezeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt heraus-
gegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).18

Tabelle 9: Sortimentsliste der Gemeinde Aldenhoven

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung Wz Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
47.1/47.2 Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeug-

nisse und Parflimerieartikel)
aus 47.78.9 ~ Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71 Bekleidung, Wasche

aus 47.72 Schuhe, Lederwaren

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, Sport- aus 47.64.2 SportgroRgerate, Campingartikel, Reitartikel,
schuhe, Sportkleingerate) Angel- und Bootsbedarf

Bicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Biicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul-, Biroartikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroRgerate,
»Weilke Ware")
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Fortsetzung nachste Seite

18 Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung der Sorti-

mente Baby- und Kinderartikel (u.a. Kinderwagen, Autositze, ohne Spielwaren, Bekleidung, Hygieneartikel) als
nicht-zentrenrelevant.
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Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung Wz Bezeichnung
Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fur Garten und Spiel-
platz, Rasenméher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1 Pflanzen, Saatgut und Dingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.

Futtermittel fur Haustiere)

Mébel, Einrichtungsbedarf

47.59.1 Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen,
Buromabel
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett- aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Oberdecken)

Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wasche

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, i .
Vorhange, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbeldge, Teppiche
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste- lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
Sonstige Sortimente
aus 47.72 Reisegepack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.75 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflege-
mittel (ohne Drogerieartikel)
47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor
45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zu-
behor, Autokindersitze
* Aufzahlung nicht abschlieRend
ki gleichzeitig zentrenrelevant

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:
zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW
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6.4 Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
»+Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral3e*

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadtebauli-
che Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten.

Wie mit der Angebotsanalyse aufgezeigt wurde, konzentriert sich das Einzelhandelsangebot der Ge-
meinde Aldenhoven im Wesentlichen auf den Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstralle®. Der
Standortbereich schliet im Siden unmittelbar an die Siedlungsbereiche von Neu-Pattern und Osten an
die Wohnbebauung des Kernortes an. Auch dstlich der Einzelhandelsbetriebe entlang der Matthaus
StralRe hat eine bauliche Verdichtung stattgefunden, sodass der Standortbereich jetzt weitgehend in
Wohnnutzungen eingebettet ist. Somit nimmt der Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrafie*
somit eine siedlungsintegrierte Lage ein.

Neben nahversorgungsrelevanten Angeboten (v.a. Edeka, Aldi Sud, Netto und dm) werden von den An-
bietern Action, KiK, Takko Fashion und K+K Schuhcenter zudem Angebote insbesondere des mittelfristi-
gen Bedarfs vorgehalten. Die rechtskraftigen Bebauungspléane treffen — mit Ausnahme des Standortes
des Edeka-Marktes, fir den ein SO Il ,Einkaufszentrum® im Bebauungsplan festgesetzt ist — keine Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dem bestehenden Betriebsbesatz ist der Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral3e” fak-
tisch der wichtigste Versorgungsstandort im Gemeindegebiet. Hierbei konzentriert sich der nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel bis auf wenige Ausnahmen ebenso auf diesen Standortbereich wie der Tex-
til- und Schuheinzelhandel. Mit dem Nonfood-Discounter Action findet sich dartiber hinaus ein Betrieb mit
Warenangeboten, die im weiteren Sinne der Grundversorgung der Bevolkerung dienen.

Gemal den Leitzielen der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung sollen in der Gemeinde Aldenhoven die
grundzentralen Versorgungsfunktionen aufrechterhalten bzw. funktionsgerecht ausgebaut werden. Neben
umfassenden Nahversorgungsangeboten beinhaltet dies auch den maRvollen Ausbau mittelfristiger An-
gebote (vgl. Kapitel 6.2). Gleichzeitig werden in Kapitel 6.5 aufgezeigt, dass die Entwicklungsmaoglichkei-
ten in der Ortsmitte von Aldenhoven insbesondere aufgrund der kleinteiligen (teilweise historischen) Bau-
substanz deutlich limitiert sind. So fehlen in der Ortsmitte von Aldenhoven insbesondere gré3ere Potenzi-
alflachen fur die Ansiedlung von gro3eren Einzelhandelsbetrieben.

Vor diesem Hintergrund wird es erforderlich, auch die zukinftige Einzelhandelsentwicklung zum Grol3teil
auf den zentralen Versorgungsbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrafe* auszurichten. Ziel der Ge-
meinde sollte es sein, die bestehenden Betriebe zu erhalten und zukunftssicher aufzustellen. Hierzu die-
nen vor allem die Modernisierung und ggf. Erweiterung der vorhandenen Betriebe. Zudem sollte der zent-
rale Versorgungsbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstraflte® fir einen mal3vollen Ausbau mittelfristiger
Angebote, die der lokalen Bevolkerung eine wohnortnahe (Basis-) Versorgung ermdglichen sollen, die-
nen.

Mit dem Lidl-Markt an der Kapuzinerstrafl3e bzw. einem Getrankemarkt (,Getranke Hoffmann®) befinden
sich zwei weitere strukturprégende Einzelhandelsbetriebe in rAumlicher Nahe, d.h. in einer Entfernung
von ca. 200 Metern, zu den Angeboten im Standortbereich ,Am Alten Bahnhof“. Diese Lebensmittel-
markte sind aus folgenden Griinden ebenfalls noch zum zentralen Versorgungsbereich ,Am Alten Bahn-
hof / Kapuzinerstrafle® zu zahlen:
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m Der Lidl-Markt und der Getrankemarkt nehmen eine wohngebietsorientierte Lage ein und sind
aus allen Richtungen Uber FuBwege aus den umgebenden Wohngebieten auf direktem Wege zu
erreichen.

m Durch eine Bushaltestelle, die dem Lidl-Markt unmittelbar vorgelagert ist (,Aldenhoven, Blumen-
straf3e”) und die sich in raumlicher Ndhe zum Getrankemarkt befindet, ist auch dieser Standort -
wie auch der westliche Teilbereich des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches — sehr gut
in das Busliniennetz eingebunden.

m Die beiden Lebensmittelmarkte sind im FulR- und Radverkehr sowohl Giber die Kapuzinerstral3e
bzw. BlumenstralRe als auch tUber einen Fu3- und Radweg (Bahnradweg Aachen — Jiilich), der
stdlich des Lidl-Marktes parallel zur Kapuzinerstral3e auf einer ehemaligen Bahntrasse verlauft,
funktionsfahig an den westlichen Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches angebunden.

Der Standortbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrafie* verflugt bereits tiber ein zentrentypisches Ein-
zelhandelsangebot mit unterschiedlichen Betriebstypen und -gréf3en sowie Sortimenten, sodass die funk-
tionalen Anforderungskriterien an die Angebotsdichte und -vielfalt eines zentralen Versorgungsbereiches
als erfullt angesehen werden kénnen.

Im Hinblick an die stadtebaulichen Anforderungen zur Schaffung eines zentralen Versorgungsbereiches
besteht allerdings noch Handlungsbedarf in folgenden Bereichen

m Marktauftritt der Betriebe

m  Nutzungsmix

m Bebauungsstruktur

B Gestaltung der Parkierungsanlagen

m Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung, Aufenthaltsqualitat etc.)

m Erreichbarkeit.

Sollten Modernisierungen oder bauliche Erneuerungen der Bestandsimmobilien anstehen, wére eine
grundlegende Verbesserung des Marktauftritts der Betriebe wiinschenswert: eine bessere Sichtbarkeit
der Eingangsbereiche, eine zumindest teilweise Einsehbarkeit der Verkaufsraume und eine kleinteilig un-
tergliederte Fassadengestaltung waren als Ziele dabei aufzufiihren.

Im Hinblick auf den Nutzungsmix sollte das primére Ziel sein, das Angebot an Komplementarnutzungen
auszuweiten. Denn wahrend der Standortbereich bereits Uber eine grof3e Nutzungsdichte und Angebots-
vielfalt im Bereich des Einzelhandels verfugt, ist im Bereich der privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen
sowie der Gastronomie heute nur ein geringes Angebot vorhanden.
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Abbildung 18: Zentraler Versorgungsbereich ,,Am Alten Bahnhof / KapuzinerstraBe“
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Hinsichtlich der Bebauungsstruktur ist anzustreben, die Gebaudedichte zu erhéhen. Flachenpotenziale
fur eine bauliche Ergadnzung sind beispielsweise im Umfeld des Edeka-Marktes und der Tankstelle er-
kennbar. Eine erganzende mehrgeschossige Bebauung, die sich hinsichtlich ihrer Kubatur an der Be-
standsbebauung an der Konrad-Adenauer-StralRe orientiert, wirde nicht nur die Nutzungsdichte erhéhen,
sondern auch zu einer héheren Aufenthaltsqualitat beitragen.
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Winschenswert erscheint auch eine gestalterische Aufwertung der Parkierungsanlagen durch eine
malRvolle Begriinung von Trennzonen und eine teilweise Entsiegelung der heute nahezu vollstandig
durch Schwarzasphaltdecken gepragten Anlagen.

Auch fur den 6ffentlichen Straenraum sind Mal3nahmen zur Attraktivierung wiinschenswert. Denkbar
erscheint eine Begriinung des Strallenraumes mit hochstammigen, standortangepassten Baumen, Que-
rungshilfen speziell entlang des Strallenzuges ,Am alten Bahnhof“ sowie eine Abmarkierung von Rad-
fahrstreifen.

Dariiber hinaus ist auch eine Verbesserung der Erreichbarkeit im FuR- und Radverkehr sowie im OPNV
zu empfehlen.

Im Hinblick auf den FuRR- und Radverkehr sollte die ehemalige Bahntrasse, die stdlich der Kapuziner-
stral3e verlauft und die Ortslagen von Aldenhoven und Neu-Pattern in Ost-West-Richtung quert, in lhrer
Funktion als ,Radschnellweg” zwischen der historischen Ortsmitte und dem zentralen Versorgungsbe-
reich gestarkt werden. Verknipfungspunkt zwischen dem Einzelhandelstandort und der Bahntrasse ist
der Knotenpunkt ,Am alten Bahnhof“ / KapuzinerstralRe. Diese wichtige Funktion sollte im StraRenraum
deutlich sichtbarer werden und die Sicherheit fir den nicht-motorisierten Verkehr durch geeignete bauli-
che MalRhahmen gestarkt werden. Ggf. ist in diesem Zusammenhang die Zielwegweisung von der Orts-
mitte und den umliegenden Wohngebieten zum Versorgungsstandort fiir den Fu3ganger- und Radver-
kehr zu optimieren

Zudem sollte gepruft werden, ob der bestehende Bushaltepunkt ,Aldenhoven, Alter Bahnhof* von der Ka-
puzinerstralRe an eine zentralere Stelle innerhalb des Einkaufsbereichs verlagert werden kann.

6.5 Empfehlungen zur Entwicklung der historischen Ortsmitte von Aldenhoven

Wie bereits dargelegt, erfiillt die Ortsmitte von Aldenhoven aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes
und des Fehlens eines groRflachigen Magnetbetriebes derzeit nicht die Kriterien, die die Rechtsprechung
an die Funktionsdichte zentraler Versorgungsbereiche anlegt, so dass die Ortsmitte Aldenhoven nicht
entsprechend definiert werden kann. Auch kénnen innerhalb der Ortsmitte keine Potenzialflachen identifi-
ziert werden, die eine Integration gréf3erer Einzelhandelsbetriebe erméglichen wiirden. Somit sind auch
die Perspektiven zur Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches begrenzt.

Dennoch wird empfohlen, die Ortsmitte als traditionellen Versorgungsmittelpunkt der Gemeinde Alden-
hoven zu sichern und zu starken.

So hat die Vor-Ort Begehung der Ortsmitte gezeigt (vgl. Kapitel 3.2.1), dass sich der Einzelhandelsbesatz
und die erganzenden Nutzungen inshesondere entlang der Alten Turmstral3e zwischen Kapellenplatz im
Westen und dem Merzbach im Osten befinden. Dartiber hinaus umfasst die Ortsmitte die hieran angren-
zenden Bereiche der Frauenrather Stral3e, der Dietrich-Miilfahrt-Stral3e und der Marienstraf3e. Allerdings
nimmt der Einzelhandel keine dominierende Stellung in der Ortsmitte ein, sondern eine starke Durchmi-
schung mit weiteren Nutzungen (v.a. Wohnen, Dienstleistung und Gastronomie) vorhanden ist.

Die kiinftige Entwicklung dieses Einzelhandelsstandortes wird im Wesentlichen davon abhangen, in wel-
chem Mal3e die Ausstrahlungskraft als traditionellen Versorgungsmittelpunkt erhalten und v.a. gesteigert

Seite 59 von 66



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Aldenhoven

werden kann. Somit werden als Ziele der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der Erhalt und die Star-
kung als traditionellen Versorgungsmittelpunkt formuliert (vgl. Kapitel 6.2).

In diesem Kontext wird wichtig sein, Malinahmen zu erarbeiten und umzusetzen, die geeignet sind, in der
Ortsmitte von Aldenhoven durch die Koppelungen mdaglichst vieler (grundzentraler) Funktionen eine aus-
reichend hohe Grundfrequenz zu generieren. Dies ist die Voraussetzung dafir, dass zumindest ergan-
zende Einzelhandelsangebote weiter tragfahig betrieben werden kdnnen. Zu einer Belebung des Stan-
dortes kann auch die Bindelung von &ffentlichen Einrichtungen und haushaltsnahen Dienstleistungen
(z.B. Arzte und Gesundheitsdienstleister, Bankdienstleistungen, Frisére etc.) in der Innenstadt beitragen.

Allerdings sind die Entwicklungsmaéglichkeiten, den bereits jetzigen, nur gering ausgepragten Einzelhan-
delsbesatz in der Ortsmitte zur erweitern, nur begrenzt vorhanden. So limitiert insbesondere die kleintei-
lige (teilweise historische) Bausubstanz die Weiterentwicklung der Ortsmitte, sodass die Méglichkeiten far
einen Ausbau des Einzelhandels in der Aldenhovener Ortsmitte stark eingeschrankt sind.

Da in der Ortsmitte Potenzialflachen fur die Ansiedlung von Anker- bzw. Magnetbetrieben sowie Ladenlo-
kale mit nachfragegerechten Zuschnitten und GréRRen fehlen, sollte versucht werden, Ladeneinheiten in
konkurrenzfahiger Grol3e — beispielsweise durch Zusammenlegung mehrerer Ladeneinheiten — zu schaf-
fen. Hierdurch kdnnen neue Ansiedlungsmdoglichkeiten flr Betriebe erdffnet werden, wodurch bestehende
Angebotsliicken zumindest teilweise geschlossen werden kdnnten.

Mit Blick auf die Angebots- und Nachfrageanalyse waren Angebote winschenswert, mit denen die Aus-
strahlung und die Versorgungsfunktion der Ortsmitte gesteigert werden kénnten. In diesem Zusammen-
hang erscheint es denkbar, spezialisierte Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln mit Schwerpunkt
Bio-Lebensmittel sowie Vermarkter regionaler Produkte fir die Ortsmitte von Aldenhoven zu gewinnen.
Diese Anbieter kbnnen sich auf die lokale Nachfrage stiitzen, einen Beitrag zur Ergénzung der woh-
nungsnahen Versorgung leisten und damit auch die Wohnfunktion der Ortsmitte fordern. Darliber hinaus
sind auch erganzende Angebote der Branchen Bekleidung, Schuhe, Uhren / Schmuck und Geschenkarti-
kel denkbar.

Wie bereits im Rahmen der Bestandsanalyse aufgezeigt, weist die Ortsmitte von Aldenhoven eine gro-
Bere Zahl an Ladenleerstéanden auf, sodass mit einem Immobilien- und Leerstandsmanagement Impulse
fur die Einzelhandelsentwicklung der Innenstadt bewirkt werden kdnnten. Zum einen lassen sich hiermit
potenzielle Ladenflachen fur Einzelhandelsnutzungen ermitteln, zum anderen sollen Losungen fur Zwi-
schennutzungen gefunden werden. Damit soll die Ortsmitte weiterhin einen Anziehungspunkt darstellen,
sodass einem vermeintlichen Rickgang der Frequenz entgegengewirkt werden kann und die Ubrigen
(Einzelhandels-) Nutzungen nicht negativ davon beeinflusst werden.

Dartber hinaus ist zu empfehlen, die Aufenthaltsqualitat der Ortsmitte weiter zu steigern. Handlungsbe-
darf ergibt sich insbesondere entlang der Alten Turmstral3e, die einerseits den wichtigsten Geschéafts-
standort innerhalb der Ortsmitte darstellt, die andererseits aber auch eine wichtige ErschlieBungsfunktion
im innergemeindlichen Verkehr zuféllt. In diesem Zusammenhang waren eine attraktivere Gestaltung der
Platze sowie die Schaffung von Sitzmdglichkeiten anzustreben. Da aber auch die Erreichbarkeit fir die
Aufrechterhaltung und Starkung der Ortsmitte eine grundlegende Voraussetzung ist, kbnnen Maf3nahmen
bezlglich der Alten Turmstral3e (z.B. verkehrsberuhigter Bereich, Organisation der Stellplatze) wichtige
Punkte fir die Attraktivitat der Ortsmitte im Allgemeinen und auch als Einzelhandelsstandort sein.
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Vor diesem Hintergrund wird es fir die Entwicklung der Ortsmitte entscheidend sein, wie die im Entwick-
lungskonzept der Gemeinde Aldenhoven aus dem Jahr 2021 vorgeschlagenen Profilierungsmaflinahmen
umgesetzt werden. Die erarbeiteten Mal3nahmen konzentrieren sich insbesondere auf folgende Themen-

felder:

Stadtebauliche Integration (Einzelhandels-) Angebote

o  Schaffung attraktiver und gut erreichbarer Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote

o Ausbau des regionalen gastronomischen Angebotes auch zur Belebung und Steigerung der
Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum.

o  Erweiterung des Einzelhandelsstandortes Aldenhoven durch die Inbetriebnahme von Dorfla-
den oder mobilen Angeboten in den Ortschaften zur Sicherung der Grundversorgung

o Ausbau des bestehenden Wochenmarktes

Entwicklung Reserveflachen und Nachverdichtung Zentralort

o  Aktivierung vorhandener Reservewohnflachen, Baullicken und Potenzialflachen
o  Aktivierung von Reserve- und Potenzialflachen im Kernbereich der Gemeinde

o Aufzeigen von Mdglichkeiten der Nachverdichtung sowie der stadtebaulichen Neuordnung

Errichtung Gemeindebedarfseinrichtungen

o  Errichtung eines zentral gelegenen Besucher-, Tagungs- und Konferenzzentrums zur nach-
haltigen Attraktivierung des Wirtschaftsstandortes Aldenhoven

o  Prifung der Sanierung oder des Neubaus des Rathauses inkl. Erweiterung zu einem Blrger-
haus mit Versammlungsstatte

o  Schaffung eines raumlichen Angebots fir gréRere Veranstaltungen

Aktivierung privater Investitionen Wohnbau/ Dienstleistung/ Gewerbe

o Vorantreiben der Sanierung bedurftiger Geb&ude durch Akquise zuséatzlicher Mittel (z.B. For-
dermittel), Vernetzung der Eigentiimer und Akteure untereinander zum Austausch von
Know-How und ein Beratungsangebot

Starkung der Aufenthaltsqualitat und Erneuerung der 6ffentlichen Raume

o  Starkung und Belebung des ortlichen Markt- und Veranstaltungswesens in Aldenhoven
o Ausbau des kulturellen Angebotes und Bereitstellung der hierfur erforderlichen Infrastruktur

o  Gestaltung privater Garten-, Hof- und Fassadenflachen bzw. Gebaudesanierung, Hof- und
Fassadensanierung

o Historie als Ideengeber der 6rtlichen Gestaltung bzw. Historie als Orts-Markenzeichen her-
ausarbeiten

o  Gestaltung offentlicher Raume und Sanierung und Inwertsetzung weiterer offentlicher Ge-
béaude

o  StraBenraumgestaltung z.B. als Mischverkehrsflache
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Schaffung von Treffpunkten mit Aufenthaltsqualitat (z.B. an den Kreuzungen) mit Spielplatz
oder Sitzmdglichkeiten

Verbesserung des Ortsbilds durch finanzielle Anreize (z.B. offentliche Forderung ,Hof- und
Fassadenprogramm und Beratung)

Forderung der regionalen Baukultur durch Instrumente wie z.B. Gestaltungsfibel und Gestal-
tungssatzung

Verbesserung der Bausubstand durch Mobilisierung der Eigentiimer durch Beratungsange-
bote, Fordermittel, Vernetzung

B Starkung alternativer Verkehrsmittel

o

Attraktivierung der Erreichbarkeit und Erschliel3ung sowie Verkntipfung der Gemeinde
Aldenhoven mit ihren Nachbargemeinden fir Radfahrer durch geeignete Malinahmen

Verbesserung der Erreichbarkeit der vorhandenen Einzelhandelsangebote im Zentralort
durch Ausbau der Nahmobilitat (Fahrrad, OPNV)

Ausbau der Radwege zum Zentralort und den hier gelegenen Infrastruktureinrichtungen und
Forderung der Errichtung von Abstellanlagen fur Fahrrader

Verbesserung der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen durch den Ausbau des
OPNV sowie der FuRR- und Radweganlagen

Optimierung des bestehenden Stellplatzangebots durch Bewirtschaftung und Parkleitsystem

Verbesserung der Erreichbarkeit der umliegenden Mittel- und Oberzentren durch Errichtung
entsprechender OPNV-Verkehrsangebote oder Reaktivierung der ehemaligen Bahnlinien

6.6 Empfehlungen zur Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Als Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sind als Empfehlungen zur Starkung der wohnungsnahen
Versorgung folgende Punkte zu bertcksichtigen:

m Die Gemeinde Aldenhoven weist insbesondere mit den im zentralen Versorgungsbereich ,Am
Alten Bahnhof / KapuzinerstralRe“ ansassigen Lebensmittelmérkten (Edeka, Aldi Sud, Netto) ein
umfassendes Lebensmittelangebot auf.

AuRerhalb des Zentrums ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstrafe® sind mit einer Norma-Filiale an
der Jilicher Straf3e und einem Netto-Markt in Aldenhoven-Siersdorf zwei weitere Lebensmittel-
mérkte ansassig, denen wichtige Aufgaben der wohnungsnahen Versorgung zufallen.*®

19 |m Hinblick auf den Norma-Markt ist zu berlcksichtigen, dass dieser zwar im Allgemeinen Siedlungsbereich liegt,
jedoch unmittelbar an einen Gewerbe- und Industriebereich angrenzt und deshalb nur tiber ein begrenztes Nah-
bereichspotenzial verfugt. Die Kriterien fur die ,Nahversorgungsaufnahme® gem. Ziel 6.5-2 LEP NRW werden
deshalb nicht erflllt, so dass an diesem Standort eine Erweiterung auf mehr als 800 m2 Verkaufsflache somit aus
landesplanerischer Sicht nicht moéglich ist.
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Dariiber hinaus konzentriert sich das Lebensmittelangebot sowohl in der Ortsmitte als auch in
den ubrigen Ortsteilen von Aldenhoven auf ein kleinteiliges Angebot, vorwiegend von Laden-
handwerksbetrieben (Backer, Metzger).

® Unter quantitativen Gesichtspunkten zeigt der Ausstattungsgrad der Gemeinde Aldenhoven in
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine nachfragegerechte Ausstattung, sodass hier
kein grofl3erer Arrondierungsbedarf besteht.

m Auch ist davon auszugehen, dass aufgrund der hohen Wettbewerbsdichte — insbesondere durch
die im zentralen Versorgungsbereich ,Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstral’e ansassigen Anbieter
— perspektivisch keine zusatzlichen Lebensmittelmarkte in den Marktraum Aldenhoven drangen
werden.

6.6.1 Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung im Gemeindegebiet Alden-
hoven ausgesprochen:

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein stédtebauliches Schutzgut dar. Sie soll erhalten und marktge-
recht weiterentwickelt werden. Dazu soll — wie in Kapitel 6.2 ,Leitziele fiir die Einzelhandelsentwicklung
und Standortkonzept* formuliert — neben der Konzentration auf den zentralen Versorgungsbereich die
Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte sowie ggf. die Realisierung von weiteren
Nahversorgungsstandorten mdglich sein.

Dabei kann auf die in Ziel 6.5-2 des LEP NRW formulierte Ausnahmeregelung zur Sicherung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung zurlickgegriffen werden. Grof3flachiger Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann demnach auch an siedlungsstrukturell integrierten Standorten aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche in Betracht kommen, wenn

m die wohnungsnahe Versorgung aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht
durch einen Standort in einem zentralen Versorgungsbereich sichergestellt werden kann,

m der Betrieb nach Standort, Sortiment und Grofl3e der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versor-
gung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

m keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

6.6.2 Einordnung der in Aldenhoven-Siersdorf geplanten Netto-Erweiterung

Im Zusammenhang mit der Starkung der wohnungsnahen Versorgung soll im Folgenden auf die geplante
Neuaufstellung des Netto-Marktes in Siersdorf eingegangen werden. Hierbei soll gepruft werden, ob das

Einzelhandelsvorhaben mit den oben formulierten Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung im

Gemeindegebiet Aldenhoven lbereinstimmt.

Bei der Prifung dieses Einzelhandelsvorhabens sind folgende Punkte zu berlicksichtigen:
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Projektdaten:

Das Planareal befindet sich an der MuhlenstralRe in @stlicher Randlage des Ortsteils Aldenhoven-
Siersdorf auRBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Im Zuge der Neuaufstellung soll der Netto-Lebensmitteldiscountmarkt von derzeit rd. 780 m2 auf
rd. 1.050 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Mit der Realisierung des Erweiterungsvorhabens
wird es sich bei dem Netto-Lebensmittelmarkt um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb

(> 800 m2 VKF / 1.200 m2 BGF) handeln.

Auch der erweiterte Lebensmittelmarkt wird priméar auf die wohnungsnahe Grundversorgung ab-
zielen und auf mindestens 90 % seiner Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente an-
bieten.

Die geplante ErweiterungsmalRnahme zielt insgesamt nicht auf eine Veranderung des Sorti-
mentsschwerpunktes ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterung die Voraussetzungen fir eine
Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine groRzugigere Warenprasentation, eine ver-
besserte Kundenfihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen werden.

Entwicklung eines zentralen Versorgungshbereiches nicht zielfihrend:

Der Ortsteil Aldenhoven-Siersdorf verfligt Gber keinen zentralen Versorgungsbereich. Aufgrund
der siedlungsraumlichen Strukturen im Gemeindegebiet ist es auch nicht mdglich, ein Versor-
gungszentrum zu entwickeln, dessen Versorgungsfunktion Uber die wohnungsnahe Grundversor-
gung der im Nahbereich lebenden Bevélkerung hinausgeht. Auch vor dem Hintergrund der be-
schrankten Entwicklungspotenziale im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente wird
die Entwicklung eines weiteren zentralen Versorgungsbereiches innerhalb der Gemeinde Alden-
hoven als nicht zielfihrend eingeschatzt.

Insgesamt besteht in diesem Siedlungsbereich aufgrund siedlungsstruktureller Griinde nicht die
Méoglichkeit, einen integrierten Standort als zentralen Versorgungsbereich zu entwickeln.

Da sich nordlich und westlich des Projektstandortes Wohnbebauung anschlief3t, wird der Stand-
ortbereich trotz seiner Randlage innerhalb des Ortsteils Siersdorf als siedlungsintegriert einge-
stuft.

Nahversorgungssituation im Ortsteil Aldenhoven-Siersdorf:

Gemal’ des vorliegenden Einzelhandelskonzepts fir die Gemeinde Aldenhoven besteht im Orts-
teil Aldenhoven-Siersdorf, in dem sich der zu erweiternde Netto-Markt befindet, eine unterdurch-
schnittliche Ausstattung im Lebensmittelbereich. So lasst sich beispielsweise aus einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation in Hohe von 44 % und einem Kaufkraftabfluss von jahrlich rd. 3,8 Mio. € im
Lebensmittelbereich (vgl. Kapitel 4.2) ein perspektiver Handlungsbedarf zur raumlichen und
guantitativen Verbesserung der Nahversorgung ableiten.

Einschatzung der wohnortnahen Versorgungsfunktionen:

m Der Netto-Lebensmarkt, der im nordwestlichen Gemeindegebiet anséssig ist, ist der einzige Le-

bensmittelmarkt auf3erhalb des Kernortes. Damit Gilbernimmt dieser Lebensmittelanbieter nicht nur
wesentliche Nahversorgungsfunktionen fur die Einwohner des Ortsteils Siersdorf (rd. 2.925 EW),
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die den Marktstandort tiberwiegend auch fuRlaufig innerhalb einer Wegedistanz von rd.

1.000 Metern erreichen kénnen, sondern auch fiir einen erweiterten Nahbereich. Dieser umfasst
neben Siersdorf auch die Ortsteile Durboslar (rd. 720 EW) und Schleiden (rd. 915 EW). Der Nah-
bereich des Netto-Marktes verfiigt somit tiber ein Einwohnerpotenzial von rd. 4.560 Einwohnern.

In diesem Zusammenhang ist zu berticksichtigen, dass im unmittelbaren Umfeld des Netto-Mark-
tes weitere Baugebiete konkret geplant sind, sodass perspektivisch von einer noch héheren Ein-
wohnerzahl im Nahbereich auszugehen ist.

Uber den Nahbereich hinaus sind in nachgeordnetem MafRe zusétzlich Kunden von auRerhalb zu
erwarten. Dazu gehdren v.a. Einwohner aus dem weiteren Gemeindegebiet Aldenhoven (v.a. aus
dem Ortsteil Freialdenhoven) sowie Berufspendler aus dem erweiterten Umland und Touristen
bzw. Durchreisende. Da sich die Kaufkraftabschopfung auerhalb des Nahbereichs auf einen
vergleichsweisen grofien Raum bezieht und die Kaufkraftabschépfung hier so gering ist, dass
diese nicht mehr exakt fir diese Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte
dieser Kundengruppen nicht mehr zum Nahbereich des Vorhabens zu z&hlen.

m Die Einwohner im Nahbereich des Erweiterungsvorhabens verfligen aktuell Gber ein Nachfrage-
volumen in den relevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
in Hohe von rd. 12,0 Mio. € p.a. Davon entfallen rd. 7,7 Mio. € p.a. auf den Ortsteil Siersdorf und
rd. 4,3 Mio. € p.a. auf den weiteren Nahbereich.

Perspektivisch, d.h. unter Berlicksichtigung der im unmittelbaren Umfeld des Netto-Marktes konk-
ret geplanten Baugebiete, ist von einem noch héheren nahversorgungsrelevanten Nachfragepo-
tenzial auszugehen.

m Der Umsatz der erweiterten Netto-Filiale wird sich bei einer Verkaufsflache von bis zu 1.050 m?
maximal in einer Groftenordnung von rd. 4,8 Mio. € p.a. bewegen. Davon entfallen rd. 4,2 Mio. €
p.a. auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
und rd. 0,6 Mio. € p.a. auf die Nonfood-Sortimente.

m Da der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz von max. 4,2 Mio. € p.a. ca. 35 % der
Kaufkraft im Nahbereich entspricht, wird auch der neu aufgestellte Netto-Markt wichtige (Nah-)
Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung in seinem Nahbereich tbernehmen. Somit ist die ge-
plante Dimensionierung des Marktes aus versorgungsstruktureller Sicht so zu bewerten, dass
dieser Uberwiegend der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und sich ein aus-
geglichenes Verhaltnis zwischen dem Umsatz des Marktes und der Nachfragepotenzialbasis im
Nahbereich des Einzelhandelsvorhaben einstellen wird.

Insgesamt erflllt das in Aldenhoven-Siersdorf geplante Einzelhandelsvorhaben die im Rahmen des vor-
liegenden Einzelhandelskonzeptes formulierten Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung im
Gemeindegebiet Aldenhoven.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass eine landesplanerische Anfrage nach 8§34 LPIG (Ausnahmerege-
lung nach Ziel 6.5-2 LEP NRW) erforderlich ist und eine Prifung der Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung im Rahmen dessen zu erfolgen hat. Insofern ist der Nachweis, dass beim geplanten Er-
weiterungsvorhaben die mit Ziel 6.5-2 LEP NRW vorgegebenen Ausnahmekriterien als erflllt angesehen
werden kdnnen, im Rahmen einer noch zu erarbeitenden Auswirkungsanalyse (Einzelfallprifung) zu er-
bringen.
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7  Abschlieffende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertréglichen Einzelhandels- und
Standortentwicklung der Gemeinde Aldenhoven im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwen-
dige Rechtssicherheit fur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und Betrei-
bern des Einzelhandels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des Gemeindera-
tes Uber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt
hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zen-
tren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente da-
rauf aufbauend in einem Bebauungsplan fur ein Gebiet auRerhalb der Zentren ausgeschlossen werden.
Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenrelevanz eines
Sortiments bereits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst ge-
trennt fur jeden einzelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefihrt wird. Die
grundsatzliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit be-
reits mit dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept geflihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artikulie-
rung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglichkeiten einzel-
ner privater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen getroffen
werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des Einzelhandelskonzepts
der Gemeinde Aldenhoven beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere deutlich
zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fir private Individualinteressen entfalten
kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch sollte der Offentlichkeit die Gelegenheit gege-
ben werden, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle abwagungsrelevanten Eigen-
timer- und Betreiberbelange sollten intensiv geprift und abgewogen werden. Besonders zu beachten
sind dabei konkret angezeigte Planungsabsichten zur Erweiterung oder Neuerrichtung von Einzelhan-
delsbetrieben.

Koln, im Februar 2023
BBE Handelsberatung GmbH

| Shsk A ittty

i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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