
 

 

Einzelhandelskonzept 

für die Gemeinde Aldenhoven 

 

Auftraggeberin: 

Gemeinde Aldenhoven 

 

Ihre Ansprechpartner 

Wirtschaftsgeogr. Joachim Schulte, M.A. 

(Projektleitung) 

 

Dipl.-Geogr. Rainer Schmidt-Illguth 

(Niederlassungsleitung) 

BBE Handelsberatung GmbH  

Goltsteinstraße 87a 

50968 Köln 

Deutschland 

Tel +49 221 789 41 160 

Fax +49 221 789 41 169 

E-Mail schulte@bbe.de / schmidt-Illguth@bbe.de 

© BBE Handelsberatung GmbH 

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage für Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche ï vor allem 

gewerbliche ï Nutzung darüber hinaus ist nicht gestattet. 

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. 

Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch für die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielfältigungen und Ähnliches, 

auch auszugsweise, sind nur mit ausdrücklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Sämtliche Rechte, vor allem Nutzungs- 

und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH. 

Wissen schafft Zukunft. 
München  -  Hamburg  -  Berlin  -  Köln  -  Leipzig  -  Erfurt 

Köln, im Februar 2023 



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 2 von 66 

Inhaltsverzeichnis 

1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchführung .................................................................................. 5 

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung ............................................................................................... 5 

1.2 Methodische Vorgehensweise ....................................................................................................... 6 

1.3 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung ........................... 7 

2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung .................................................................... 10 

2.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel ...................................................................................... 10 

2.1.1 Demografische Entwicklungen 10 

2.1.2 Veränderungen im Verbraucherverhalten 11 

2.1.3 Entwicklungen im Online-Handel 11 

2.1.4 Covid 19-Pandemie 15 

2.1.5 Folgen des Ukraine-Krieges 18 

2.2 Gemeinde Aldenhoven: Lage im Raum, Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung und 
Kaufkraftpotenzial ........................................................................................................................ 19 

2.2.1 Lage im Raum 19 

2.2.2 Siedlungsstruktur, Bevölkerungsdaten und demografische Entwicklung 20 

2.2.3 Erreichbarkeit und Verkehr 23 

2.2.4 Exkurs: Bergbau 24 

2.2.5 Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen im Gemeindegebiet 26 

3 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Aldenhoven ................................................................... 29 

3.1 Überblick ...................................................................................................................................... 29 

3.2 Einzelhandelsstrukturen nach Ortsteilen der Gemeinde Aldenhoven ......................................... 31 

3.2.1 Ortsteil Aldenhoven 31 

3.2.2 Sonstiges Gemeindegebiet 37 

3.3 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten ............................................................................... 37 

3.4 Einzelhandelszentralität ............................................................................................................... 40 

4 Wohnortnahe Versorgung in der Gemeinde Aldenhoven .............................................................. 42 

4.1 Ausstattungsniveau ...................................................................................................................... 42 

4.2 Umsatz-Kaufkraft-Relation ........................................................................................................... 43 

4.3 Fußläufige Erreichbarkeit des Lebensmitteleinzelhandels .......................................................... 44 

5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie grundlegende Empfehlungen zur 
Verkaufsflächenentwicklung ............................................................................................................ 46 

6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Gemeinde Aldenhoven sowie 
Handlungsempfehlungen .................................................................................................................. 47 

6.1 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ............................................................................... 47 



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 3 von 66 

6.2 Leitziele der zukünftigen Einzelhandelsentwicklung und Standortkonzept ................................. 49 

6.3 Sortimentsliste der Gemeinde Aldenhoven.................................................................................. 51 

6.4 Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ĂAm Alten Bahnhof / 
KapuzinerstraÇeñ .......................................................................................................................... 56 

6.5 Empfehlungen zur Entwicklung der historischen Ortsmitte von Aldenhoven .............................. 59 

6.6 Empfehlungen zur Stärkung der wohnungsnahen Versorgung ................................................... 62 

6.6.1 Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung 63 

6.6.2 Einordnung der in Aldenhoven-Siersdorf geplanten Netto-Erweiterung 63 

7 Abschließende Empfehlungen .......................................................................................................... 66 

 

Abbildungsverzeichnis 

Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsfläche im deutschen Einzelhandel ..................... 12 

Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz ........................................................... 13 

Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2020 ...................................... 14 

Abbildung 4: Auswirkungen der Covid 19-Pandemie nach Branchen .................................................. 16 

Abbildung 5: Lage der Gemeinde Aldenhoven und zentralörtliche Gliederung .................................... 19 

Abbildung 6: Siedlungsstruktur und administrative Gliederung der Gemeinde Aldenhoven ................ 21 

Abbildung 7: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Aldenhoven und Vergleichsräumen 2010 - 2020 
(2010 = 100 %) ................................................................................................................ 22 

Abbildung 8: Altersstruktur der Bevölkerung in der Gemeinde Aldenhoven  in den Jahren 2021 und 
2040 im Vergleich ............................................................................................................ 23 

Abbildung 9: Rahmenplan ĂIndeseeñ .................................................................................................... 25 

Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde Aldenhoven und in 
Nachbarkommunen.......................................................................................................... 26 

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten ...................................... 27 

Abbildung 12: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Aldenhoven .............................. 30 

Abbildung 13: Nutzungsstruktur der Ortsmitte von Aldenhoven ............................................................. 33 

Abbildung 14: Nutzungsstruktur des Standortbereichs Am Alten Bahnhof / Kapuzinerstraße ............... 36 

Abbildung 15: Verkaufsflächen und Umsätze in der Gemeinde Aldenhoven nach Sortimenten ........... 38 

Abbildung 16: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Gemeinde Aldenhoven im Überblick .......................... 40 

Abbildung 17: Wohnortnahe Versorgung im Gemeindegebiet Aldenhoven ........................................... 45 

Abbildung 18: Zentraler Versorgungsbereich ĂAm Alten Bahnhof / KapuzinerstraÇeñ ........................... 58 

 

  



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 4 von 66 

Tabellenverzeichnis 

Tabelle 1: Einwohnerzahlen der Gemeinde Aldenhoven ................................................................. 20 

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Aldenhoven p.a. ............ 28 

Tabelle 3: Verkaufsflächen und Umsätze in Aldenhoven nach Ortsteilen ....................................... 31 

Tabelle 4: Verkaufsflªchen und Umsªtze im Standortbereich ĂAm Alten Bahnhof / KapuzinerstraÇeñ
 ......................................................................................................................................... 35 

Tabelle 5: Verkaufsflächen und Umsätze in der Gemeinde Aldenhoven nach Sortimenten ........... 39 

Tabelle 6: Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten in der Gemeinde Aldenhoven ............. 41 

Tabelle 7: Lebensmittelangebot der Gemeinde Aldenhoven nach Betriebsformen ......................... 43 

Tabelle 8: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel .............. 43 

Tabelle 9: Sortimentsliste der Gemeinde Aldenhoven ..................................................................... 54 

 

 



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 5 von 66 

1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchführung 

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 für die nächsten Jahre 

nachhaltig mitgestalten kann. So soll das Konzept die Grundlagen für die einzelhandelsrelevante Bauleit-

planung als städtebauliche 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 stationären Einzelhandel auch die Implikationen des Online-

handels auf die stationären Strukturen berücksichtigt, sind konkrete Empfehlungen zur Steuerung der 

Einzelhandelsentwicklung im Gemeindegebiet auszusprechen. 

Ein besonderer Fokus ist dabei auf den Standortbereich ĂAm Alten Bahnhof / KapuzinerstraÇeñ zu rich-

ten, da dieser Standortbereich derzeit die wichtigsten Versorgungsfunktionen für das gesamte Gemeinde-

gebiet übernimmt. Entsprechend ist für diesen Standort dessen heutige Versorgungsbedeutung zu ermit-

teln und es sind die Entwicklungspotenziale aufzuzeigen. 

Für die Ortsmitte von Aldenhoven, die nur einen geringen Einzelhandelsbesatz aufweist und im Wesentli-

chen von sonstigen, überwiegend kleinteiligen zentrenkompatiblen Nutzungen geprägt ist, sind Maßnah-

men zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen vorzuschlagen. 

Auch liefert diese Analyse die Basis f¿r die sog. ĂAldenhovener Listeñ zur genauen Definition der nahver-

sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente. 

Unter Berücksichtigung der demografischen Entwicklungen sind weiterhin die markt- und standortseitigen 

Potenziale für eine Stärkung der wohnungsnahen Versorgung auf Ortsteil- und Quartiersebene zu prüfen 

und Maßnahmen zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktionen vorzuschlagen. 

Die Analyseergebnisse und die konzeptionellen Vorschläge des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde 

Aldenhoven sollen auch in konkrete Empfehlungen für die Bauleitplanung überführt werden. Dabei bildet 

der Landesentwicklungsplan NRW als landesplanerischer Steuerungsrahmen für den großflächigen Ein-

zelhandel den wesentlichen Orientierungsrahmen für die Konzeptbearbeitung. 

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit ein entsprechendes Einzelhandels- und Zentrenkonzept für 

die Gemeinde Aldenhoven vor. 

 

  



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 6 von 66 

1.2 Methodische Vorgehensweise 

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen: 

Betriebsstättenerhebung in der Gemeinde Aldenhoven 

Im Januar 2022 wurde von der BBE Handelsberatung eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe1 

durchgeführt. Dabei wurden die Verkaufsflächen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert erho-

ben. Darüber hinaus wurden in der Ortsmitte von Aldenhoven und im Standortbereich ĂAm Alten Bahnhof 

/ KapuzinerstraÇeñ die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 

öffentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beach-

tung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-

tungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflächen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe er-

hoben bzw. eingeschätzt.  

Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand März 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 für die Jahre 

2020 und 2021 sind in starkem Maße durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie beeinflusst (u.a. 

starkes Umsatzwachstum der Lebensmittelmärkte infolge der Gastronomie-Schließungen, Rückgang des 

stationären Nonfood-Umsatzes infolge der Geschäftsschließungen). Nach Beendigung der pandemiebe-

dingten Einschränkungen ist davon auszugehen, dass sich das Ausgabeverhalten der Verbraucher wie-

der auf das Niveau des Jahres 2019 einpendeln wird (ohne Berücksichtigung der Teuerungsrate). 

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der 

aktuellen Verºffentlichung der ĂMB-Research-Kaufkraft 2021ñ zugrunde gelegt. 

Für die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundärstatistischen Quellen sowie einzel-

handelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurückgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen 

der Gemeinde Aldenhoven wurden berücksichtigt.  

  

 

1  Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschließlich oder überwiegend an End-

verbraucher in Verkaufsräumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Bäckereien, Kondito-
ren, Metzgereien) und Apotheken berücksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des 
Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineralölerzeugnissen (außer größere Verkaufsräume in Tankstellen) 
und ähnlichen Waren. 
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1.3 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung 

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplanerischen 

Steuerungsansatzes unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Landes-

entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsätze der Raumordnung, 

die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwägung beachtet (Ziele) bzw. berücksichtigt (Grund-

sätze) werden müssen und somit auch den Rahmen für das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:  

ƴ Ziel 6.5-1: Großflächige Einzelhandelsbetriebe dürfen nur innerhalb der in den Regionalplänen 

dargestellten ĂAllgemeinen Siedlungsbereichenñ errichtet werden. 

ƴ Ziel 6.5-2: Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dürfen nur 

in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden. Welche Sortimente als zentrenrelevant gel-

ten, regeln die Gemeinden über ortstypische Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind 

sogenannte Ăzentrenrelevante Leitsortimenteñ zu beachten. GroÇflªchige Einzelhandelsbetriebe 

mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) 

dürfen ausnahmsweise auch außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. 

Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Ver-

sorgungsbereiches aus städtebaulichen und siedlungsstrukturellen Gründen nicht möglich ist, die 

Bauleitplanung der Gewährleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versor-

gungsbereiche nicht wesentlich beeinträchtigt werden.  

ƴ Ziel 6.5-3: Durch großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dürfen 

zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

ƴ Grundsatz 6.5-4: Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten sollen so dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezo-

gene Kaufkraft in der Gemeinde nicht überschreitet.  

ƴ Ziel 6.5-5: Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dürfen dann außerhalb zentraler 

Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 

10 % der Verkaufsfläche beschränkt werden.  

ƴ Grundsatz 6.5-6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 2.500 m² Verkaufsflä-

che je Betrieb nicht überschreiten.  

ƴ Ziel 6.5-7: Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte großflächiger Betriebe au-

ßerhalb von zentralen Versorgungsbereichen über Bebauungspläne auf den Bestand zu begren-

zen, der baurechtlichen Bestandsschutz genießt. Ausnahmsweise kommen auch geringfügige 

Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeinträchtigung zentraler Versor-

gungsbereiche zu erwarten ist.  

ƴ Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen außerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglo-

merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 

ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeinträchti-

gung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.  

 Ziel 6.5-9: Zwischen Kommunen durch förmliche Beschlüsse vereinbarte Regionale Einzelhan-

delskonzepte sind bei der Aufstellung und Änderung von Regionalplänen zu berücksichtigen.  
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ƴ Ziel 6.5-10: Die Regelungen gelten auch für vorhabenbezogene Bebauungspläne für Vorhaben 

im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.  

 

Der ĂEinzelhandelserlass Nordrhein-Westfalenñ in der Fassung vom 14. Dezember 2021 fasst als 

Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und erläu-

tert diese. Dieser Erlass soll nach wie vor 2  

Ă(é) den Trªgern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Trägern der 

Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehörden als Grundlage für die Beurteilung von Einkaufs-

zentren, großflächigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen großflächigen Handelsbetrieben i. 

S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen und für Investitionswillige, Grund-

stückseigentümerinnen und Grundstückseigentümer und den Einzelhandel Planungs- und Inves-

titionssicherheit schaffen.ñ 

Unter Punkt 4.1 ĂGemeindliche Einzelhandelskonzepteñ f¿hrt der Einzelhandelserlass NRW einleitend 

aus: 

ĂMit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen 

Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpläne können die Gemeinden die Entwicklung ihrer 

Zentren unterstützen und f¿r eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen. (é) 

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage für 

die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investiti-

onssicherheit für Einzelhandel, Investoren und Grundstückseigentümer. 

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele für den Einzel-

handel fest.  

Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden ermächtigt, die Städtebaupolitik und da-

mit die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren städtebaulichen Ordnungsvorstellungen 

entspricht. Hierzu gehört neben der Schaffung von Baurechten für gewünschte Einzelhandels-

standorte auch der konzeptionelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben oder die Regle-

mentierung von Sortimenten in bestimmten Bereichen, um z.B. zentrale Versorgungsbereiche 

zu sch¿tzen oder zu entwickeln.ñ 

Im Einzelnen soll ein gemeindliches Einzelhandelskonzept neben dem angestrebten Zentrengefüge über 

die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte für großflä-

chige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstand-

orte beinhalten. Dabei sollten Einzelhandelskonzepte mindestens die folgenden Elemente aufweisen: 

 

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

Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhandelsgroßprojekten in Nord-
rhein-Westfalen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8 



Einzelhandelskonzept für die Gemeinde Aldenhoven 

Seite 9 von 66 

ƴ ĂEine konkrete Bestandserhebung und -analyse der örtlichen Einzelhandelssituation über Stand-

orte, Besatz, Kaufkraft, Zentralität sowie Bedarfe, 

ƴ die städtebauliche Konzeption für die Einzelhandelsentwicklung, 

ƴ die Identifizierung der bestehenden tatsächlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie 

ƴ räumliche 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, 

ƴ die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie 

ƴ Empfehlungen für die Bauleitplanung, insbesondere die Überprüfung älterer Bebauungspläne 

oder vorhandene Einzelhandelsstandorte im unbeplanten Innenbereich.ñ3 

 

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhandels-

konzepten für 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 Veränderungen im Handel (u.a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den 

letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualität in 

den Städten entfaltet. Einhergehend mit den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel ï induziert aus einer 

zunehmenden Digitalisierung, einem veränderten Einkaufs- und Freizeitverhalten und vielfach abnehmen-

den Passantenfrequenzen ï unterliegen Zentren einem stetigen Wandel. Der fortlaufende Strukturwandel 

im Einzelhandel ergibt sich sowohl aus Veränderungen auf der Anbieterseite, als auch aus den demogra-

fischen Entwicklungen und einem veränderten Verbraucherverhalten auf der Nachfrageseite. Eine Be-

schleunigung struktureller Veränderungen im Einzelhandel haben die Auswirkungen der Covid 19-Pande-

mie bewirkt. Die langfristigen Auswirkungen des Ukraine-Krieges sind aktuell noch nicht einschätzbar, da 

sie wesentlich von der Dauer des Konfliktes abhängen. 

2.1.1 Demografische Entwicklungen 

Der Einzelhandel ist ï neben den sozioökonomischen ï maßgeblich abhängig von den demografischen 

Entwicklungen der Gesellschaft. Aktuell werden die demografischen Entwicklungen durch den demografi-

schen Wandel bestimmt. Entscheidend für den demografischen Wandel sind vor allem: 

ƴ der Rückgang der Einwohnerzahl 

ƴ die Alterung der Bevölkerung 

ƴ die Zunahme kleinerer Haushalte. 

Insgesamt wird die Bevölkerung in Deutschland durchschnittlich älter und verringert sich ï 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 zurückgehen. Erkennbar sind 

hier jedoch deutliche regionale Unterschiede hinsichtlich der Bevölkerungsentwicklung, bei der sich ein 

Stadt-Land- und ein West-Ost-Gefälle widerspiegeln. Auch die alternde Bevölkerung ist ausschlaggebend 

für 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 erwerbsfähigen Alter deutlich abnehmen. 

Im Kontext des Einzelhandels bedeuten diese aktuellen demografische Entwicklungen einen Kaufkraft-

rückgang durch Bevölkerungsverluste sowie getrübte Wachstumsaussichten der Branche durch Schrump-

fung der konsumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die Bedürfnisse im-

mer älter 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 Haushaltsgröße bis zum Jahr 2025 von heute 1,97 auf 1,91 fallen. Für den Einzelhandel be-

deutet diese Entwicklung zunächst keine negativen Auswirkungen, da viele Anschaffungen grundsätzlich 

nicht aufgrund des Haushaltsbedarfes, sondern für den persönlichen Bedarf getätigt werden.  
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Gleichzeitig ergeben sich für den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristigen  

Anforderungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und Standortpolitik. 

Insgesamt führen die gegenwärtigen Bevölkerungsentwicklungen zu gedämpften Wachstumsaussichten 

des Einzelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 infolge wachsender Reallöhne 

stetig gestiegen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumausgaben langfristig kein erhöhtes 

Wachstum bei schrumpfender Bevölkerung. Aufgrund steigender Ausgaben für den langfristigen Bedarf 

sowie Erlebniskonsum (Reisen und Freizeit) und steigender Kosten für Wohnen und Energie werden 

Ausgaben zudem tendenziell seltener für das Einzelhandelsangebot getätigt. 

2.1.2 Veränderungen 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 prägend für 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 höhere Erwartungen an 

den stationären Einzelhandel. Damit entsteht für 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 außerdem vom stationären Einzel-

handel angezogen und Passanten zu Kund*innen gemacht werden. Auch der Service sowie die Beratung 

im Einzelhandel bekommen einen immer höheren Stellenwert. Eine persönliche Verkaufsberatung wäh-

rend des Einkaufs sowie ein umfassender After-Sales-Service sind für die Steigerung des Einkaufserleb-

nisses bedeutend ï laut einer Studie von PWC 2018 gilt das insbesondere für die jüngere 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 Leerstände in klassischen Geschäftsstraßen, die kürzer werdenden 

Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verödung des öffentlichen Raumes oder die Verschlechte-

rung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsräumen befürchtet. 

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen ï insbeson-

dere auf die deutschen Innenstädte als Einkaufsstandorte ï lässt sich wie folgt zusammenfassen: 

 Die technischen Möglichkeiten 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. 

 Die Kund*innen werden gleichermaßen online wie offline einkaufen. Die Motive sind dabei sehr 

unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zukünftig nur sehr eingeschränkte Auswirkungen 

auf das Einkaufsverhalten haben, da sich die Unterschiede zwischen den Altersgruppen weiter 

nivellieren werden. 

 Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfügung 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 stationären Einzelhandel ï insbesondere auf den in-

habergeführten Einzelhandel ï weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwan-

del im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstärkt. 

 Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknüpfung von Online- und Offlinehandel (ĂCross- bzw. 

Omni-Channelñ). Bislang fehlten hierzu f¿r den kleinteiligen und inhabergef¿hrten Einzelhandel in 

vielen Fällen noch tragfähige Strukturen und Konzepte, sodass bisher vor allem der filialisierte 

Einzelhandel vom Technologieschub profitiert. 

 Der Wettbewerb um zentrale ĂToplagenñ wird zunehmen, wªhrend sich Strukturprobleme vor al-

lem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstädten 

beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstädte zu Konzentrationsten-

denzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett verändern werden. 

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2020 auf ein Volumen von rd. 73 Mrd. ú p.a. (netto). Gegen¿ber dem 

Vorjahr ist der Umsatz um rd. 13,6 Mrd. ú p.a. gestiegen. Damit ist auch nach 2019 im Onlinehandel f¿r 

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. ú p. a. 

Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsfläche im deutschen Einzelhandel 

 
Quelle:  HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsätze, ohne Apotheken, Kfz-, 

Brennstoff- und Kraftstoffhandel)  
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Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz 

 

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

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, während weite Teile des stationären 

Nonfood-Handels deutliche Umsatzverluste erlitten, die vor allem auf die pandemiebedingten Zugangsbe-

schränkungen zurückzuführen sind. Derzeit rechnet der HDE in seiner Prognose für das Gesamtjahr 

2021 mit einem nominalen Umsatzplus von 1,5 % im Einzelhandel (stationär und online). Preisbereinigt 

wird das Vorjahresergebnis erreicht. 

So liegt beispielsweise der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, 

Lederwaren, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik, Bücher, Spielwaren und Fahrräder 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 % gegenüber dem Vorjahr eine dynamische Entwicklung auf.  

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel f¿r Umsatzverluste im ĂOffline-

handelñ. Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2020 um ca. 2,2 Mrd. ú in 

Deutschland angestiegen, während gleichzeitig der Offline-Umsatz um 8,4 Mrd. ú zur¿ckgegangen ist. 

Der schwache Gesamtmarkt sorgt somit zusätzlich zu einem vergleichsweise hohen Anteilszuwachs des 

Onlinehandels. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich hingegen ist der Onlineumsatz um ca. 2,3 Mrd. ú 

angestiegen, gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um stolze 17 Mrd. ú gewachsen. Auch ist im Seg-

ment Heimwerken & Garten sowohl im stationären als auch im Online-Markt ein Wachstum zu verzeich-

nen. 
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In den übrigen Branchen ist bei steigenden Onlineumsätzen ein leichter Rückgang oder eine Stagnation 

des Offline-Umsatzes zu beobachten, sodass sukzessive eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung 

des stationären Handels durch den Onlinehandel stattfindet. 

Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2020 

 

 

Quelle:  HDE Online-Monitor 2021 

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2021 wie folgt zusammen-

gefasst: 

 Das Onlinewachstum hat sich durch die Covid 19-Pandemie deutlich beschleunigt. Der sprung-

hafte Zuwachs von 13,6 Mrd. ú bzw. 23 % gegen¿ber dem Vorjahr m¿ndet in einem Umsatz des 

Onlinehandels in Deutschland von 73 Mrd. ú. 

 Die grºÇten Umsatztreiber in den Branchen sind CE/Elektro (+3,5 Mrd. ú) und FMCG (+2,3 Mrd. 

ú).4 FMCG ist zudem der mit Abstand stärkste Wachstumstreiber mit einem Plus von 44 %, ge-

folgt von Heimwerken & Garten mit einem Plus von 30 %. 

 Der Onlineanteil in den Branchen Fashion & Accessoires und CE/Elektro liegt dadurch jeweils 

knapp unter 40 % ï bei Fashion vor allem durch den schwachen Gesamtmarkt bedingt. 

 

4  CE = Consumer Electronics (Unterhaltungselektronik) 

FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgüter des alltäglichen Bedarfs) 
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 Mit einem Wachstum von mehr als 40 % gewinnen auf Formatebene die Marktplätze weiterhin an 

Bedeutung. Dadurch erreicht Amazon (Marktplatz und Eigenhandel) einen Anteil von 53 % am 

Onlinehandelsumsatz. 

 Eine wichtige Rolle im Onlinekontext haben inzwischen Click & Collect-Angebote: 6,4 % der On-

line gekauften Waren wurden im stationären Handel abgeholt.5 

2.1.4 Covid 19-Pandemie 

Die seit 2020 vorherrschende Covid 19-Pandemie hat auch für den Einzelhandel wachsende Herausfor-

derungen mit sich gebracht. Nicht zuletzt durch die Maßnahmen zur Eindämmung der Pandemie verän-

derten sich in den letzten beiden Jahren das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesellschaft sowie die 

Nachfrage nach einzelnen Warengruppen. So führte die Covid 19-Pandemie zu einer beschleunigten Ent-

wicklung der Trends im Einzelhandel. 

Nahezu jede Branche des Einzelhandels ist von aufgrund rückläufiger Umsatz- und Ertragszahlen von 

der Pandemie betroffen. Dabei zeigt sich seit Beginn der Covid 19-Krise kein einheitliches Bild ï weder in 

Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die städtischen Handelsstandorte. 

Zu den Branchen mit den höchsten Umsatzrückgängen gehören gleich mehrere zentrenprägende Leitsor-

timente. Mit Umsatzrückgängen von bis zu 30 % zählen vor allem Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Elekt-

rowaren zu den größten Verlierern der Krise, die bereits vor den pandemie-bedingten Auswirkungen mit 

strukturellen Problemen zu kämpfen hatten.  

Mit Blick auf das Kundenverhalten lässt sich feststellen, dass einerseits die zeitweise Schließung des sta-

tionären Einzelhandels auch Kundengruppen an den Online-Handel herangeführt hat, die diesem bisher 

zurückhaltend gegenüberstanden. Hierdurch sind Unternehmen, die bereits eine Multi-Channel-Strategie 

verfolgt haben, im Wettbewerbsvorteil denjenigen gegenüber, die erst in der Krise mit dem Onlinehandel 

begonnen haben. Andererseits wird bewusster eingekauft und die Bedeutung des stationären Einzelhan-

dels als Kommunikationspunkt mit Servicequalität wird noch stärker wertgeschätzt. 

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

modell entwickelt, das Aussagen zu den möglichen Auswirkungen der Covid 19-Pandemie auf die wich-

tigsten Warengruppen des Einzelhandels zulässt. 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 

 

Quelle:  BBE Handelsberatung GmbH 2020; Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter, S. 4 

Folgende Kernaussagen lassen sich für die Gesamtbetrachtung aller Branchen treffen: 

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

zelhandel sind. So hatten stationäre, mode-orientierte Bekleidungs- und Schuhhändler vor Beginn 

der Covid 19-Krise die schlechtesten Prognosen und erleiden auch nach Einbeziehung des 

Corona-Effekts die höchsten kumulierten Umsatzverluste bis Ende 2021. Allein 2020 büßte der 

modeorientierte Bekleidungshandel 25 % bis 30 % seines Umsatzes gegenüber 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 Zugangsbeschränkungen seine 

sehr hohen ĂVor Corona-Prognosewerteñ 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 ï und ist ï 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 veränderte Freizeitverhalten hat die 

Bedeutung des Fahrradfahrens weiter erhöht. 

 Lebensmittel und Drogeriewaren hatten schon vor Beginn der Pandemie eine leicht positive 

Prognose und haben bislang am meisten durch die dauerhafte Öffnung ihrer Läden bei gleichzeiti-

ger langer Schließung gastronomischer Angebote profitiert. 

 Im DIY6/Gartenbereich ist davon auszugehen, dass die positiven Vor-Corona-Prognosewerte 

trotz der Pandemie erreicht werden können. Dies ist insbesondere darauf zurückzuführen, dass 

während der Isolation und aufgrund von Reisebeschränkungen vermehrt Garten-, Haus-, und Re-

novierungsprojekte angeschoben wurden. Die teilweise sehr hohen Durchschnittsbons und -um-

sätze in den Märkten unterstreichen diesen Trend.  

 

6 DIY = Do it yourself 
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 Die Branchen Bücher und Möbel/Einrichtungsbedarf hatten eine leicht negative Prognose für 

ihr stationäres Geschäft, verlieren pandemie-bedingt aber deutlich geringer als zum Beispiel die 

Textilbranche. 

 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. 

 Der Schuhhandel befindet sich in einer ähnlichen Lage wie der Textilhandel. Mit der Corona-

Krise sind bei vielen Händlern, insbesondere bei den modisch-orientierten Anbietern, die Umsätze 

dramatisch eingebrochen. Insgesamt wurde in der Branche eine Umsatzentwicklung von -18 % 

bis -23 % für 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 über zwei Jahren Pandemie, steigenden Impfquoten und vor dem Hintergrund der Ausbrei-

tung neuer Virusvarianten sind Kundenfrequenz und Umsatz bei vielen Händlern immer noch nicht auf 

Vor-Krisenniveau. Fraglich ist, ob diese überhaupt wieder erreicht werden können. Denn, während der 

stationäre 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-

tionären Einzelhandel präferiert 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 stationären Einzelhandel zu erwarten ist. Schließlich bleibt der Online-Handel weiter-

hin die größte Herausforderung für den stationären Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mode.  

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

verstärkt in Anspruch genommen worden, die auch nach der Pandemie vermehrt von den Kunden nach-

gefragt werden. So kann auch der stationäre Einzelhandel seine Internetpräsenz ausbauen und das Ein-

kaufserlebnis für die Konsumenten steigern. Der Online-Sichtbarkeit, dem Nutzen von Social-Media-Ka-

nälen bzw. dem Aufbau eigener Online-Shopping-Möglichkeiten wird daher auch perspektivisch eine im-

mer größere Bedeutung zukommen.  

Die wenigen Branchen mit Nachfragewachstum während der Covid 19-Krise ï z.B. Fahrradläden und 

Baumärkte ï befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von Lock-

down-bedingten Schließungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maßgeblich durch Ausgabever-

schiebungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen kön-

nen und sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt.  

Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen Fällen seit Jahren bestehende Veränderungsprozesse be-

schleunigt und in Teilen verstärkt, ist aber nicht als alleiniger Auslöser zum Teil tiefgreifender (Konsum-) 

Veränderungen heranzuziehen. 

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umsätzen und mit einem geänderten Konsumentenverhalten ist 

davon auszugehen, dass insbesondere im Nonfood-Segment auch künftig weiter Flächen aufgeben wer-

den. So blieb die befürchtete Insolvenzwelle im Jahre 2021 mit insgesamt 15 Unternehmensinsolvenzen 

im Modeeinzelhandel aus (u.a. Promod, CCC Germany). Dies wird auch auf überwiegend temporär be-

grenzte Sonderregelungen für überschuldete Unternehmen zurückgeführt, sodass weitere Schließungen 

von namhaften Modefilialisten erwartet werden. 
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Auch wenn das Ausmaß der im Zuge von Covid 19 ausgelösten Veränderungen letztlich immer noch 

nicht absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der Innenstädte 

nicht mehr so stark dominieren wird wie bisher. 

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstädte und Shoppingcenter 

betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfälle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu bezahlen. 

Dadurch werden auch die Eigentümer 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 Drogeriemärkten und per-

sönlichen Dienstleistern geprägt sind, von der derzeitigen Situation. 

Die Schließungen von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwächung des Mietermix zur 

Folge haben. Um dies zu vermeiden, müssen Mieter und Vermieter tragfähige Lösungen für beide Seiten 

entwickeln. Hierbei müssen Mietverhältnisse an die neue Situation angepasst und regelmäßig neu bewer-

tet werden. In diesem Zusammenhang übernimmt die Standortentscheidung im Rahmen von Einzelhan-

delsentwicklungen eine wichtige Rolle. So können nur wenige unpassende Ansiedlungen bestehende 

Einzelhandelsstandorte nachhaltig schädigen. 

Zur Neugestaltung und (Wieder-) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innenstädte 

bedarf es auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese können bei-

spielsweise aus den Bereichen Bildung, Büro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit/Sport, Gesundheit, Kinder- 

und Altenbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten ï wie etwa Studentenwohnheime oder be-

wirtschaftete Apartmenthäuser ï oder Interimsvermietungen kommen. In vielen Fällen bedarf es dabei 

ganzheitlicher Lösungsansätze, die das gemeinsame Agieren unterschiedlicher Beteiligter (u.a. Verwal-

tung, Gewerbetreibende, Vermieter/ Eigentümer) und prozessualer Methoden (u.a. Bürgerbeteiligungen, 

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. Ökonomen rechnen mit einer nochmals deutlich steigenden 

Teuerungsrate. 

Darüber hinaus wird befürchtet, dass aufgrund von weiteren Lieferkettenproblemen Umsatzeinbrüche 

beim Einzelhandel eintreten werden. 

Gleichzeitig hat die Krise auch gravierende Auswirkungen auf die Kauflaune der Konsumenten. So führen 

stark steigende Energie- und Lebenshaltungskosten und eine Inflation, die die Kaufkraft des verfügbaren 

Einkommens schmälert, zu einem gedämpften Konsumverhalten. 

Wie stark diese Entwicklungen auf den Einzelhandel in Deutschland durchschlagen werden, hängt 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 Düren in Nordrhein-Westfalen. Im Norden grenzt die Gemeinde 

an die Stadt Linnich, im Osten an die Stadt Jülich und die Gemeinde Inden, im Süden an die Stadt 

Eschweiler sowie im Westen an die Städte Alsdorf und Baesweiler. 

Abbildung 5: Lage der Gemeinde Aldenhoven und zentralörtliche Gliederung 

 

Quelle: Eigene Darstellung 
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Die Gemeinde wird von der Landesentwicklungsplanung Nordrhein-Westfalen die Funktion eines Grund-

zentrums zugewiesen. Die nächstgelegenen Mittelzentren sind die Städte Jülich, Eschweiler, Alsdorf und 

Baesweiler. Oberzentrum der Region ist die Stadt Aachen, die sich rd. 25 km südwestlich von Alden-

hoven befindet. Die weiteren Oberzentren in der Nähe der Gemeinde Aldenhoven sind die Städte Mön-

chengladbach (rd. 45 km nördlich), Düsseldorf (rd. 65 km nordöstlich) und Köln (rd. 75 km östlich). 

 

2.2.2 Siedlungsstruktur, Bevölkerungsdaten und demografische Entwicklung 

Die Gemeinde Aldenhoven verfügt zum 31.12.2021 über 14.147 Einwohner. Zur Gemeinde gehören die 

sieben Ortsteile Aldenhoven (mit Neu-Pattern), Dürboslar, Engelsdorf, Freialdenhoven, Niedermerz, 

Schleiden und Siersdorf. 

Mehr als die Hälfte der Einwohner (rd. 7.460 EW) entfällt 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 Dürboslar, 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 

Ortsteil Einwohner1) Einwohner  

 absolut % 

Aldenhoven 7.457 53 

(davon Neu-Pattern) (1.307) (9) 

Siersdorf 2.926 21 

Niedermerz 982 7 

Freialdenhoven 

 

952 7 

Schleiden 915 6 

Dürboslar 719 5 

Engelsdorf 196 1 

Gemeinde Aldenhoven 14.147 100 

1) Quelle: Gemeinde Aldenhoven; Stand: 31.12.2021; Rundungsdifferenzen möglich 

 

Die Gemeinde Aldenhoven weist eine Gesamtfläche von rd. 44 km² auf. Bezogen auf die Einwohnerzahl 

lässt sich für das Gemeindegebiet eine Bevölkerungsdichte von etwa 320 Einwohnern je km² berechnen. 

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 526 Einwohner/km²) weist die Gemeinde somit eine unter-

durchschnittliche Bevölkerungsdichte auf.  
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Abbildung 6: Siedlungsstruktur und administrative Gliederung der Gemeinde Aldenhoven 

 

Quelle: Eigene Darstellung 

Auf Grundlage vom Einwohnermeldeamt der Gemeinde Aldenhoven offiziell gemeldeten Daten ergibt 

sich für den Zeitraum von 2010 - 2021 für die Gemeinde Aldenhoven ein geringes Bevölkerungswachs-

tum von rd. 1,6 Prozentpunkten. Ausgehend von einer Einwohnerzahl von etwa 13.925 Personen im Jahr 

2010 ist die Gesamtbevölkerung bis 2021 auf etwa 14.147 angewachsen, wobei im Zeitraum von 2010 

bis 2013 zwischenzeitlich ein Bevölkerungsrückgang zu verzeichnen war. 

Damit hat die Bevölkerungsentwicklung in der Gemeinde Aldenhoven im Zeitraum von 2010 - 2020 einen 

ähnlichen Verlauf genommen wie im Landkreis Düren und in Nordrhein-Westfalen. In Aldenhoven und in 

den Vergleichsräumen ist im Zeitraum von 2010 - 2013 ein leichter Bevölkerungsrückgang zu verzeich-

nen, mit steigenden Einwohnerzahlen ab dem Jahr 2013. 




























































































